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Atrium Ljungberg AB (publ.)
Bokslutskommunike 2008

Nettoomséttningen uppgick till 1.855 Mkr (1.850]

Resultat fore vardeférandringar uppgick till 537,2 Mkr (608,5),
37,2 Mkr battre an lamnad prognos

Orealiserade vardeférandringar uppgick till -1.202,1 Mkr (1.286,7),
realiserade vardeforandringar till -21,6 Mkr (176,2) samt
nedskrivning av goodwill med -26,2 Mkr (-37,0)

Resultat efter skatt uppgick till -402,4 Mkr (1.635,9),
vilket motsvarar -3,09 kr/aktie (12,55)

Investeringar i fastigheter uppgick till 1.540 Mkr (1.750],
varav 1.220 Mkr (947) &r investeringar i egna projektfastigheter

Uthyrningsgraden uppgick till 94 procent (92) inklusive

projektfastigheter

Beldningsgraden uppgick till 43,8 procent (39,8

Styrelsen foreslar en utdelning med 2,00 kr/aktie (2,00

Visentliga hdandelser under aret

Verksamheten i Atrium Ljungberg har under 2008 priglats av

hég utvecklings- och investeringstakt i pigdende projekt dir drygt
1.220 Mkr (947)har investerats under aret.

Framfér allt dr det uppforandet av Sickla Kunskapsgalleria,
utbyggnaden av Sickla Galleria och Grinby Centrum samt omvand-
lingen av PUB och Viistberga Handel som pégétt under &ret.

Sickla Galleria har byggts ut med 9.000 m? och den nya delen
invigs den 19 mars 2009 med ett 20-tal nya butiker. Samtliga ytor ir
uthyrda.

Kunskapsgallerian i Sickla med 10.000 m?* har firdigstillts med
inflytening under forsta kvartalet 2009. Aven hir ir samtliga ytor
uthyrda.

Den 26 november invigdes ny butiksyta om 10.000 m* i Grinby
Centrum i Uppsala. Vid invigningen fanns ett tiotal nya butiker pd
plats och ytterligare 11 butiker 6ppnar under forsta respektive andra
kvartalet 2009. All ny yta 4r uthyrd och kommer i juni 2009 att vara
slutligt inflyttad. soo nya parkeringsplatser firdigstilldes i Grinby
Centrum under ret.

Mobilia i Malmé har under 4ret firat 40 4r som handelsplats.
Utvecklingsprojektet for Mobilia som ett levande stadscenter fort-
skrider enligt plan. Mobilia ska omvandlas till en helhetsmiljs dir
kultur, boende och upplevelser méts med handel och dir Mobilia
handelsplats utgér basen. Planeringsarbetet sker i nira samarbete
med Stadsbyggnadskontoret i Malmé Stad och detaljplanen forvin-
tas vara klar 2009, d4 den stegvisa omvandlingen kan p&bdorjas.

I bostadsfastigheten Bohus 7, som férvirvades av Atrium Ljungberg
2007, har arbetet med att bygga 5.000 m* butiker och ytterligare

40 bostider paborjats.

I september 2008 invigdes det nya detaljhandelsomridet Vistberga
Handel. Tv4 stérre matvarukedjor 6ppnade under september respek-
tive december 2008 och i februari 2009 8ppnar ytterligare en butik.
Omradet ska kompletteras med fler verksamheter under 2009. Den
fortsatta ambitionen ir att Vistberga Handel ska erbjuda kombination
av attraktiv dagligvaru-, sillankops- och volymhandel.

En ny detaljplan fér Farsta antogs under 4ret vilket méjliggdr ny
handelsyta i Farsta Centrum p4 7.000 m*. Ambitionen ir att fort-
sitta utveckla Farsta centrum till en dn mer komplett helhetsmiljs.
Under 4ret tillskapades ytterligare 200 parkeringsplatser i Farsta
Centrum. Dessa stod klara till julhandeln.

En ny detaljplan har dven antagits i Uppsala som méjliggor om-
och tillbyggnad av det gamla rddhuset och dirmed anvindning av
fastigheten for handel och kontor.

P4 kontorssidan har fastigheten Proppen 6 i Hammarby Sjéstad
fardigstilles under dret.

En 6verenskommelse har triffats med Atlas Copco om att
uppfora en ny kontorsbyggnad i Sickla pé 13.800 m? uthyrningsbar
yta. Hyresavtalet 4r 11-drigt och uthyrd yta uppgir till 10.800 m*. P4
&vriga ytor planeras bland annat for ett nytt huvudkontor fér Atrium
Ljungberg AB. Inflyttningen beriknas till drsskiftet 2010/2011 0ch
investeringen bedéms uppga till 350 Mkr.

Dessutom har ett antal stora uthyrningar, frimst avseende kontor
i Norra Stationsomrédet gjorts under aret.

Under 2008 har fastigheten Blistern 6 i Norra Stationsomrédet
i Stockholm férvirvats tillsammans med Humlegirden. Atrium
Ljungbergs andel av férvirvet uppgick till 320 Mkr. Fastigheten om-
fattar 24.574 m* uthyrbar yta samt garage med 215 parkerings-platser.

Tilltride skedde den 1 oktober. Dirutéver har tomtritten Storé 10,



som forvirvades i slutet av 2007 tilltritts per 1 juni 2008. (7.486 Mkr) och medelrintan var 4,7 procent (4,6). Medelléptiden
Under forsta kvartalet 2008 sildes Holland 25 i Helsingborg till for rintebindningen var 2,7 ar (2,4 4r). Eget kapital uppgick pa
Jetfast AB. Forsiljningen baserades pa ett underliggande fastighets- balansdagen till 8.496 Mkr (9.260) vilket motsvarar 65 kr/aktie (71).
virde uppgiende till 88 Mkr och virderades vid arsskiftet 2007/2008  Soliditeten uppgick till 42,2 procent (45,4). Beliningsgraden uppgick
till 85 Mkr. Ett stort antal fastigheter som avyttrades under 2007 har il 43,8 procent (39,8).
ocks3 frantritts under 2008.
Handelser efter balansdagen

Segmentsrapportering Frin och med den forsta januari 2009 har ledningsgruppens
Frin och med 2008-12-31 rapporterar Atrium Ljungberg segment i sammansittning forindrats med anledning av en organisations-
sina rapporter. Segmenten ir indelade enligt f6ljande: Stockholms forindring samt forildraledighet. Bolagsledningen utgérs av Anders

innerstad, Ovriga Stockholm, Uppsala Milardalen, Ovriga Sverige, Nylander, bolagets VD, Mikael Averborg och Kristina Johnsson,

Projektfastigheter, Silda fastigheter samt Projekt- och entreprenad- ansvariga chefer for fastighetsférvaltningen, Carola Lavén, ansvarig

verksamhet. for affirsutveckling, Magnus Alteskog ansvarig for projektutveckling
samt Annica Anis ekonomichef och ¢f CFO.

Omsattning och resultat

Koncernens omsittning uppgick till 1.855 Mkr (1.850). Koncernen Fastighetsvarden
redovisar ett resultat fore virdeférindringar pé 537,2 Mkr (608,s). Den avmattning i prisutvecklingen p4 fastighetsmarknaden som bér-
Orealiserade virdefdrindringar uppgick till -1.202,1 Mkr (1.286,7) jade under slutet av 2007 fortsatte under 2008. Tilltagande kreditoro
och resultat for fastighetsférsiljningar till -21,6 Mkr (176,2). Ned- och férsimrade konjunkturutsikter bidrog till sjunkande fastighets-
skrivning av goodwill uppgick till -26,2 Mkr (-37,0) hinférlig till priser, framfdrallt under hdsten. Det begrinsade antalet genomférda
fastighetsforsiljningar och indrad bolagsskattesats. Resultatet efter transaktioner skapade dven en stor prisosikerhet. En tydlig trend ir
skatt uppgick till -402,4 Mkr (1.635,9), vilket motsvarar -3,09 kr/ att riskpremierna blivit hégre. Det har inneburit kade direktavkast-
aktie (12,55). ningskrav for 4ldre, orenoverade fastigheter i allminhet och for
Moderbolagets resultat efter skatt uppgick till 15,2 Mkr fastigheter i simre ligen och pa mindre orter i synnerhet. Pris-
(139,5 Mkr). Férindringen bestdr i huvudsak av bokslutsdisposi- nedgangen har varit betydligt mindre f6r fastigheter med lag risk,
tioner. Nettoomsittningen uppgick till s19,5 Mkr (267 Mkr). exempelvis vilbeldgna bostider och kommersiella fastigheter med

Omsiteningsforindringen bestdr i huvudsak av en internfakturering  l&nga hyresavtal. Tidigare forvintningar om hagre hyror har i stort

uppgdende till 257 Mkr avseende en fastighetstransaktion. sett férsvunnit, vilket dven bidragit till att direktavkastningskraven
vint uppdt.

Fastighetsforvaltning Det redovisade virdet for hela fastighetsbestdndet per 2008-12-31

Hyresintikterna uppgick till 1.500 Mkr (1.513 Mkr) och rérelseresul- uppgdr till 19.059 Mkr (18.801). Byggritter och mark ingir med 371

tatet uppgick till 887,2 Mkr (900,2). Rérelseresultatférindringen 4r Mkr (379). Investeringar i fastigheter uppgdr under 2008 till 1.540

beroende av att ett antal fastigheter sildes under 2007. Uthyrnings- Mkr varav nyforvirv uppgar till 320 Mkr. Fastigheter motsvarande
graden i fastigheterna uppgar till 94 procent (92) inklusive projekt- ett virde av 85 Mkr vid utgdngen av 2007 har silts under 2008.
fastigheter. Atrium Ljungbergs virdering av fastighetsbestdndet har vid
4rsskiftet baserats pd interna kassaflsdesberikningar med indivi-

Projekt- och entreprenadverksamhet duella bedémningar av varje fastighets framtida intjiningsfsrmaga
Omsittningen for projekt- och entreprenadverksamheten uppgick utifrdn fastighetens anvindning och skick vid virderingstillfillet.
under perioden till 355 Mkr (338 Mkr). Rérelseresultatet for riken- Som ett led i att sikerstilla att virderingen blir rittvisande har
skapsdret var -2,9 Mkr (-3,1 Mkr). Resultatet har belastats med kost- oberoende virderingsmin externvirderat en normportfslj motsva-

nader for pigiende utvecklingsprojekt. TL Byggs omsittning var 359 rande 35 procent av det totala virdet. Virderingarna har utforts av
Mkr (319) varav 67 Mkr (73 Mkr) utgjorde arbeten &t koncernbolag. Forum Fastighetsekonomi och DTZ. Dirutéver har de antaganden

om hyresnivéer och avkastningskrav som anvints vid den interna

Finansiell stallning virderingen kvalitetssikrats av Forum Fastighetsekonomi liksom den
Likvida medel uppgick vid rikenskapsérets slut till 178 Mkr modell som anvinds vid virderingen. Projekt som tidigare ir redovi-
(93 Mkr). De rintebirande skulderna uppgick till 8.351 Mkr sats som pégdende nybyggnad har vid arsskiftet marknadsvirderats
Fastighetsbestdnd 2008-12-31 januari - december 2008

Uthyrbar Verkligt Verkligt Hyres- Hyres- Ekonomisk Hyres- Fastighets-  Fastighets- Drift-
Fastighetsbestand Antal area varde varde varde varde  uthyrnings- intakter kostnader kostnader  Gverskott
uppdelat per segment fastigheter tkvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm grad % Mkr Mkr kr/kvm Mkr
Stockholms innerstad " 134 4.708 35.246 361 2.703 98 333 -92 -692 240
Ovriga Stockholm 25 427 8.369 19.600 814 1.906 96 701 -252 -590 449
Uppsala Malardalen 4 69 1.961 28.470 168 2.439 97 139 -51 =741 88
Ovriga Sverige 6 88 1.507 17.205 159 1.815 97 158 -54 -621 103
Projektfastigheter 9 187 2.514 13.412 258 1.376 76 175 -110 -587 65
Summa 55 904 19.059 21.072 1.760 1.946 94 1.506 -560 -619 946

Avser fastighetsbestdndet per 2008-12-31 dar férvarvade fastigheter redovisas med intakter och kostnader som de &gts hela aret. Avvikelsen mellan ovanstdende driftéverskott
om 946 Mkr och resultatrakningens driftdverskott fastighetsférvaltningen om 935 férklaras férutom av ovanstdende utav att driftéverskott fran salda fastigheter exkluderats.



som ovriga forvaltningfastigheter d& projekten ir att betrakta som
slutférda och en tillforlitlig kassaflodesberikning kan goras. Antagna
hyresnivier vid kontrakesférfall motsvarar dagens marknadshyror.
Driftkostnaderna har bedémts utifrin bolagets verkliga kostnader.
Byggriitter och mark har virderats utifrin ett bedomt marknadsvirde
per kvadratmeter och omfattar endast faststillda byggritter enligt
godkind detaljplan. Kostnad fér stimpelskatt har dragits av frin
marknadsvirdet for de fastigheter som bedoms utlssa stimpelskatt
vid en forsiljning.

Orealiserade virdeférindringar pé fastigheter uppgick till
-1.202 Mkr (1.287). Fér jimforbart bestind innebir det en virdened-
ging med -6 procent. Av virdenedgingen ir -10 procent hinforliga
till 8kningen av avkastningskravet med 0,6 procentenheter till 5,9
procent. Vidare har nedskrivningar gjorts for ett par projekt i mycket
tidiga skeden. Mot dessa nedskrivningar och virdeforindringar stills
positiva virdeférindringar genom firdigstillda utvecklingsprojeke,

nyuthyrningar och hyresékningar.

Avkastningskrav per lokaltyp

Lokaltyp Direktavkastningskrav Avkastning, snitt
Kontor 50-75 59
Butiker 4,8-75 59
Bostader 4,5-6,0 4,8
Ovrigt 50-8,0 6,3
Totalt 4,5-8,0 59
Varderingsparametrar vid kalkylperiodens slut
Region Direktavkastningskrav Avkastning, snitt
Stockholms innerstad 4,8-70 5,3
Ovriga Stockholm 45-8,0 5.9
Uppsala, Malardalen 58-69 6,0
Ovriga Sverige 6,0-75 6.4
Projektfastigheter 58-75 6.2
Totalt 4,5-8,0 59
Utdelning

Utdelningen ska motsvara minst 50 procent av resultatet fore realise-
rade och orealiserade virdeforindringar, efter beriknad skatt, fn

28 procent, om inte investeringar eller bolagets finansiella stillning

i ovrigt motiverar en avvikelse.

For rikenskapsdret foreslds en utdelning pa 2,00 kr per aktie (2,00).

Utsikter for 2009

Den nirmaste tiden idr svirbedémd och det mesta talar for en fortsatt
avmattning av den svenska ekonomin. Atrium Ljungberg har en

bra position pd starka delmarknader vilket ir en stabil grund for
framtiden. Vidare har bolaget en omfattande projektportfolj som kan
anpassas efter olika marknadsscenarios. Under 2008 firdigstilldes ett
antal projekt och investeringstakten fér 2009 bedéms minska nigot

i forhéllande till foregdende r. Merparten av investeringarna avser
utveckling av helhetsmiljder i Sickla, Farsta, Mobilia och Grinby.
Hyresintikter f6r 2009 forvintas dverstiga hyresintikter for 2008.

Resultatprognos fore virdeforindringar limnas i halvirsrapporten.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Atrium Ljungbergs stora fastighetsbestdnd med helhetsmiljer finns
frimst pa starka delmarknader i tillviixtregioner. Bedémningen 4r att
dessa marknader drabbas mindre under en ligkonjunktur.

Bolaget har en stark finansiell stillning med starka nyckeltal som
lig beldningsgrad och hég rintetickningsgrad. En relativt hég andel
av bolagets rintebirande lin har bundits till Lingre loptider och rin-
tebindning. Sammantaget medfér detta en ldg risk och férutsigbar
finansiell kostnad f6r Atrium Ljungberg framéver.

P4 investeringssidan giller dven fortsittningsvis bolagets forsik-
tighetsprincip som innebir att inga nya investeringar pabédrjas utan

att en god avkastning ir sikerstilld genom tecknade hyreskontrake.

Arsstimma

Arsstimman Zger rum torsdagen den 2 april kl 17.00 i Telenors loka-
ler i Glashuset vid Slussen i Stockholm. Arsredovisningen kommer
att distribueras till aktiesigare och kommer att finnas tillginglig pa

bolagets kontor och webbplats senast tva veckor fore stimman.
Stockholm den 18 februari 2009

Styrelsen



Koncernens resultatrakningar 2008 2007 2008 2007
Belopp i Mkr 1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
Hyresintakter 1499,6 1512,7 398,3 404,8
Projekt- och entreprenadomsattning 355,1 337,7 106,8 113,3
Nettoomsattning 1854,7 1850,4 505,1 518,1
Kostnader fastighetsférvaltningen
Taxebundna kostnader -176,1 -154,2 -47 1 -43,5
Ovriga driftkostnader -121,1 -111,5 -35,6 -27,0
Forvaltningskostnader -111,6 -131,7 -28,9 -32,4
Reparationer -39,1 -55,8 14,4 -15,8
Fastighetsskatt -84,2 -85,9 =211 -28.,3
Tomtrattsavgalder -25,4 -26,3 -5,6 -6,4
Ej avdragsgill mervardesskatt -7.1 -6,1 -2,0 -1,2
-564,6 -571,4 -154,8 -154,5
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -343,8 -329.0 -105,3 -105,5
Bruttoresultat 946,3 950,0 245,0 258,1
- varav bruttoresultat fastighetsforvaltning 934,9 941,3 243,5 250,3
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet 11,3 87 1,5 7,8
Central administration fastighetsforvaltning -47.7 -41,0 -13,9 -8,9
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -14,2 -11,8 -4.,6 -3,4
-61,9 -52.8 -18,5 -12.3
Rorelseresultat 884,3 897,2 226,5 245,8
- varav rérelseresultat fastighetsférvaltning 887,2 900,3 229,6 241,4
- varav rérelseresultat projekt- och entreprenadverksamhet -2,9 -3,1 =&, 1 4,4
Resultat frdn andelar i koncernfdretag - 2,6 - 2,6
Finansiella intakter 21,2 14,6 7.2 10,7
Finansiella kostnader ¥ -368,3 -306,0 -106,4 -81,7
-347,1 -288,7 -99.2 -68,3
Resultat fore vardeforandringar 537,2 608,5 127,3 177,5
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserad -1.202,1 1.286,7 -511,2 905,8
Fastigheter, realiserad " -21,6 176,2 -16,9 180,7
Nedskrivning goodwill 2 -26,2 -37,0 -26,2 -12,3
-1.249,9 1.425,9 -554,3 1.074,2
Resultat fore skatt -712,7 2.034,4 -427,0 1.251,7
Aktuell skatt -72,9 -93,3 -5,4 -49.7
Uppskjuten skatt ¢ 383,2 -305,2 1991 -267,5
310,3 -398,5 193,7 -317,2
Arets resultat -402,4 1.635,9 -233,3 934,5
-3,09 12,57 -1,79 7,18
Resultat per aktie, kr -3,09 12,55 -1,79 7,18
Resultat per aktie efter utspadning, kr 130.157 130.157 130.157 130.157
Medelantal utestdende aktier, tusental 130.157 130.295 130.157 130.248
Medeltal utestdende aktier efter utspadning, tusental 133.221 133.221 133.221 133.221

Antal emitterade aktier, tusental

Bokslutskommentarer och nothanvisningar aterfinns pa sidan 8.



Segmentsrapportering 2008

Atrium Ljungbergs indelning i segment baseras pa de olika verksamhetsgrenarna fastighetsférvaltning samt projekt-
och entreprenadverksamhet. Fastighetsférvaltningen ar indelad pa geografisk marknad.
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Hyresintakter 315,7 701,2 138,8 157,6 175,4 10,9 1.499,6
Projekt- och entreprenadomsattning 355,1 355,1
Nettoomsattning 315,7 701,2 138,8 157,6 175,4 10,9 355,1 1.854,7
Kostnader fastighetsforvaltning -88,0 -2518 -51.1 -54,4  -110,0 -9.4 -564,6
Produktionskostnader -343,8 -343,8
Bruttoresultat 227,7 4494 87,7 103,3 65,3 1,5 1,3 946,3
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 2277 4494 87,7 103,3 65,3 1,5 934,9
- varav bruttoresultat projekt-
och entreprenadverksamhet 11,3 11,3
Central administration fastighetsforvaltning -47,7 -47,7
Central administration projekt-
och entreprenadverksamhet -14,2 -14,2
Rorelseresultat 227,7 4494 87,7 103,3 65,3 1,5 -2,9 -47,7 884,3
- varav rorelseresultat fastighetsforvaltning 2277 4494 87,7 103,3 65,3 1,5 -47.7 887,2
- varav rorelseresultat projekt-
och entreprenadverksamhet -2,9 -2,9
Resultat frén andelar i koncernféretag 0,0
Finansiella intakter 21,2 21,2
Finansiella kostnader -368,3 -368,3
-347,1 -347,1
Resultat fore vardeforandringar och skatt 227,7 449 .4 87,7 103,3 65,3 1,5 -2,9 -394,8 537,2
Orealiserade vardeforandringar -221,8 -370,5 -2,7  -209,2 -398,0 -1.202,1
Realiserade vardeférandringar -21,6 -21,6
Nedskrivning goodwill ? -0,8 -25,4 -26,2
-221,8  -370,5 -2,7  -209,2 -398,0 -22,4 =254 -1.2499
Aktuell skatt -72,9 -72,9
Uppskjuten skatt 383,2 383,2
Arets resultat 5,9 79,0 85,0 -105,9 -332,6 -20,9 -2,9 -110,0 -402,4



Koncernens balansrakningar

Belopp i Mkr 2008-12-31 2007-12-31 2008-09-30 2007-09-30
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter m m 19.058,7 18.698,6 18.961,8 17.553,1
Pagdende nybyggnader - 102,5 208,6 35,2
Materiella anldggningstillgédngar 13,9 9.5 13,5 10,2
Goodwill 458,3 484,5 483,7 496,8
Ovriga anldggningstillgédngar 0.9 8,5 8,2 12,8
Omsattningstillgdngar 414,8 1.021,6 4199 470,7
Likvida medel 178,4 92,6 2444 496,2
Summa tillgédngar 20.125,0 20.417,8 20.340,1 19.075,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 8.495,8 9.259.4 8.817,6 8.327,1
Uppskjuten skatteskuld ¢ 2.220,0 2.637,6 2.451,2 2.391,3
Langfristig skuld till kreditinstitut 6.676,5 5.515,6 6.220,1 5.423,5
Ovriga langfristiga skulder 10,4 3,5 11,1 4.8
Kortfristig skuld till kreditinstitut 1.674,9 1.969,9 1.616,8 2.077,2
Ovriga kortfristiga skulder 1.047,4 1.031,8 1.223,3 851,1
Summa eget kapital och skulder 20.125,0 20.417,8 20.340,1 19.075,0
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare
Fbréndring 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 5,4 3.512,1 7.805,1
Arets forandring sakringsreserv - - 34,4 - 34,4
Skatt hanforlig till sakringsreserv - - -9.6 - -9,6
Intakter och kostnader redovisade mot eget kapital - - 24.8 - 24.8
Periodens resultat 1/1-31/12 - - - 1.635,9 1.635,9
Summa intakter och kostnader for perioden - - 24,8 1.635,9 1.660,7
Utdelning - - - -211,5 -211,5
Incitamentsprogram % - 5,1 - - 5,1
Utgdende balans per 31 december 2007 333,0 3.959,7 30,2 4.936,5 9.259,4
Arets forandring sakringsreserv - - -131,9 - -131,9
Skatt hanforlig till sékringsreserv - - 34,7 - 34,7
- - -97.2 - -97,2
Periodens resultat 1/1-31/12 - - - -402,4 -402,4
Summa intakter och kostnader for perioden - - -97,2 -402,4 -499,6
Incitamentsprogram % - 0,1 - - 0,1
Utdelning -260,3 -260,3
Omklassificering - - - -3.8 -3,8
Utgaende balans per 31 december 2008 333,0 3.959.,8 -67,0 4.270,0 8.495,8

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 berattigar 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 nothdnvisningar aterfinns pa sidan 8.



Koncernens kassaflodesanalyser 2008 2007 2008 2007
Belopp i Mkr 1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fore skatt -712,7 2.034,4 -426,9 1.251,7
,&terfbring av- och nedskrivningar 30,2 40,0 27,3 13,7
,&terfbring resultat fastighetsforsaljning 21,6 -176,2 16,9 -156,0
Aterfb’ring vardeforandring forvaltningsfastigheter 1.202,1 -1.286,7 511,2 -905,8
Ovriga poster som inte ingér i kassaflédet - - - -24,7
Betald hyresgaranti - -3,0 - -3,0
Betald skatt ¥ -35,1 -32,1 -8,1 18,7
Kassaflode fran den lépande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital 506,1 576,4 120,4 194,6
Nettoforandring av rorelsekapital 86,3 -102.1 -17,0 -55,4
Kassaflode fran den ldpande verksamheten 592,5 474,3 103,4 139,2
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forvarv av fastigheter -641,3 -386,7 -320,5 -386,7
Om- och nybyggnad av fastigheter -1.207,9 -946,6 -366,8 -177,0
Férsaljning av fastigheter " 751,6 705,2 0,0 115,2
Ovriga investeringar 6,1 -80,9 13,0 -80,3
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1.091,5 -709,0 -674,3 -528,8
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Utbetald utdelning @ -260,3 -1.811,5 - -
Incitamentsprogram 0,1 51 0,1 -0,6
Férandring langfristiga skulder 845,0 1.855,5 504,9 -13,3
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 584,8 49,1 505,0 -13,9
Periodens kassaflode 85,8 -185,6 -65,9 -403,5
Likvida medel vid periodens borjan 92,6 278,2 244,3 496,2
Likvida medel vid periodens slut 178,4 92,6 178,4 92,7

Bokslutskommentarer

Redovisningsprinciper: Deldrsrapporten har uppréattats i enlighet med IAS
34. Vidare tillampar koncernen Radet for finansiell rapportering, RFR 1.1
Kompletterande redovisningsregler fér koncerner, som specificerar de
tillaggsupplysningar som kravs enligt bestammelserna i Arsredovisnings-
lagen. Resultatrdkningens uppstéllning har &ndrats jamfért med foregdende
ar efter beslut i styrelsen i december 2008. Anledningen till Andringen &r att
den nya uppstallningen battre speglar verksamheten och de varden som lig-
ger till grund for styrelserapporteringen. Samma redovisningsprinciper som
i senaste arsredovisningen har tilldmpats. D& belopp har avrundats till Mkr
summerar inte alltid tabellerna.

1

Under 2008 har fastigheten Holland 25 i Helsingborg avyttrats och ett
flertal fastigheter som saldes 2007 har tilltratts av kdparna under forsta
kvartalet. Foréandringarna i fastighetsbestdndet framgar av tabellen pa
sidan 13.

Tillfoljd av fastighetsforsaljningar samt forandring av bolagsskatt
till 26,3 procent har goodwill hanforlig till vardering av uppskjuten
skatteskuld skrivits ned.

Under 2007 har 1.600 Mkr utbetalats i utdelning till Atriums tidigare dga-
re, Konsumentféreningen Stockholm samt KP Pension och Férsakring.
Beloppet har finansierats genom uppléning hos kreditinstitut i slutet av
mars 2007. Under 2007 har skulden omrubricerats i balansrakningen
fran ovrig kortfristig skuld till réntebarande langfristig skuld.

4)

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

Enligt arsstammans beslut den 4 april 2006 genomférdes ett optionspro-
gram riktat till alla anstallda i bolaget som erbjods att till marknadspris
forvarva kopoptioner. Totalt tecknades 168.200 képoptioner. Varje option
berattigar till forvarv av fyra aktier till en losenkurs pé 64,38 kr per aktie.
Loptiden stréacker sig till 2009-12-31. Enligt arsstammans beslut den 29
mars 2007 infordes 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 képoptioner. Totalt har 135.550 kdpoptioner tecknats.
Varje option berattigar till forvarv av fyra aktier till en [6senkurs pd
104,50 kr per aktie . Loptiden stracker sig till 2009-12-31. En lonebonus
pa 13,50 per option har utbetalts under 2008 i syfte att att stimulera
deltagandet.

Uppskjuten skatt har réknats om med hansyn till ny bolagsskatt om
26,3 procent, vilket har givit en positiv resultateffekt om 152,5 Mkr.

Deldrsrapporten har ef varit foremdl for revisorns granskning.



Moderbolagets resultatrakningar 2008 2007
Belopp i Mkr 1/1-31/12 1/1-31/12
Nettoomsattning 519.5 267 .4
Kostnader for forvaltning och produktion -384,6 -120,2
Bruttoresultat 134,9 147,3
Central administration och marknadsforing -39, -39,9
Resultat fastighetsforsaljning -1,4 -
Rorelseresultat 94,4 107,3
Resultat frén andelar i koncernféretag 134,1 112,6
Ranteintakter och liknande resultatposter 8,4 46,7
Rantekostnader och liknande resultatposter -166,4 -155,6
-23,9 3,7
Resultat efter finansiella poster 70,5 111,0
Bokslutsdispositioner -69,3 95,5
Aktuell skatt 15,6 -8,7
Uppskjuten skatt -1,5 -58,3
14,0 -67,0
Resultat efter skatt 15,2 139,5
Moderbolagets balansrakningar
Belopp i Mkr 2008-12-31 2007-12-31
TILLGANGAR
Materiella anlédggningstillgdngar 1.753,4 1.806,5
Finansiella anlaggningstillgédngar 5.524,4 5.397.3
Kortfristiga fordringar 3.732,2 1.480,3
Likvida medel 12,1 236,3
Summa tillgdngar 11.122,1 8.920,3
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 4.977,9 5.149,7
Obeskattade reserver 95,2 25,9
Avsattningar 164,7 197.9
Skulder till kreditinstitut 3.977.3 3.341,1
Ovriga skulder 1.906,9 205,7
Summa eget kapital och skulder 11.122,1 8.920,3
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Utveckling hyresintdkter "

Réntebindning

2008 2008 2009 2009 2009 2009
Utfall Kv4? Kv 1 Kv 2 Kv3 Kv 4

Stockholms innerstad 308 338 352 352 348 348
Ovriga Stockholm 701 738 781 779 782 776
Uppsala Mélardalen 139 154 163 162 162 162
Ovriga Sverige 157 156 155 155 155 153
Projektfastigheter 175 188 196 197 198 207
Salda fastigheter "

Totalt 1.491 1.574 1.648 1.645 1.645 1.646

U Kontrakterade hyresintakter exklusive marknadsforingsbidrag samt engéngsersatt-
ningar. Forandringar i fastighetsbestandet framgar av tabell pa sidan 13.
Hyresintakters utfall kvartal fyra ar omréaknat till helarseffekt exklusive marknads-
féringsbidrag och engdngserséattningar.

2]

Uthyrningsgrad

Rantebindningstid Belopp Andel Medel-

Mkr % ranta, %
Rérligt 1.877 21 6,3
2009 366 4 5,0
2010 1.238 15 4,6
201 830 10 4,0
2012 1.235 15 4,1
2013 1.350 16 4,6
2014 och senare 1.455 17 3.8
Totalt 8.351 100 4,7

Kapitalbindning

Hyresvdrde,  Hyreskontrakt!, Uthyrningsgrad, Rantebindningstid Belopp Andel

Mkr Mkr % Mkr %

Stockholms innerstad 361 352 98 2009 1.673 20
Ovriga Stockholm 814 782 96 2010 1.155 14
Uppsala Mélardalen 168 163 97 2011 1.282 15
Ovriga Sverige 159 155 97 2012 1.337 16
1.502 1.452 97 2013 1.350 16

Projektfastigheter ? 258 196 76 2014 och senare 1.554 19
Totalt 1.760 1.648 94 Totalt 8.351 100

U Kontrakterade hyresintakter exklusive marknadsforingsbidrag samt engéngsersatt-
ningar. Forandringar i fastighetsbestandet framgar av tabell pa sidan 13.
Fastigheter med padgdende om- eller tillbyggnad dverstigande 50 Mkr som medfort
tomstallda ytor.

2]

Hyresintakter per region 2009-01-01

Hyresintakter per lokalslag 2009-01-01
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Uppsala

Mélardalen 11% Ovriga
N\, Stockholm 53%

Stockholms
innerstad 25%

Bostader 3%

Handel 56%

Kontor 31%

Atrium Ljungberg-aktien

120

100

80

60

40

Uy
“.
§
-
!
S

\

s

i

3
9495 96 97 98 99 00 O1

B-Aktien
- ==~ SIXGeneralindex
— — Carnegie Real Estate Index

02 03 04 05 06 07 08

©NASDAG OMK



Nyckeltal " 2008 2007 2008 2007
1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
Uthyrningsgrad, % 94 92 94 21
Soliditet, % 42,2 45,3 42,2 45,3
Skuldsattningsgrad, ggr 1,0 0,8 1,0 0,8
Bel&ningsgrad, % 43,8 39,8 43,8 39,8
Rantetackningsgrad, ggr 2,5 3.0 2,2 3.2
Avkastning p& eget kapital, % -4,5 19,2 -9,6 42,5
Avkastning pa eget kapital, %,
exkl realiserade och orealiserade vardeférandringar 4,0 55 4,2 6,1
Avkastning pa totalt kapital, % -1,7 12,4 -5.8 27,5
Avkastning pa totalt kapital, %,
exkl realiserade och orealiserade vardeférandringar 4,3 4,9 4,6 5,4
Medelantal anstallda 233 228 233 228
Medelranta rantebarande skulder, (periodens slut] % 47 4.6 4,6 4.6
Data per aktie " 2008 2007 2008 2007
Belopp i kronor 1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
Resultat efter skatt =305 12,54 =1, 79 717
Resultat fore vardeforandringar? 2,97 3,36 0,56 0,91
Kassaflode 4,55 3,64 0,79 1,07
Eget kapital 65,27 71,14 65,33 7114
Borskurs 62,50 63,75 62,50 63,75
Medelantalet utestdende aktier, tusental 130.157 130.157 130.157 130.157
Medelantalet utestdende aktier efter utspadning, tusental 130.157 130.295 130.157 130.295
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental ¥ 130.157 130.157 130.157 130.157
Antal utestdende aktier efter utspadning vid periodens slut, tusental® 130.157 130.295 130.157 130.295

1

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

Definitioner av nyckeltal se sid 13. Data per aktie avser efter split 4:1 med avstamningsdag 2007-04-19.



Flerarsoversikt

Belopp i Mkr 2008 2007 2006 2005 2004
KONCERNENS RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG
Hyresintakter 1.500 1.513 670 425 461
Projekt och entreprenadomséttning 3515 338 310 270 251
Nettoomsattning 1.855 1.850 979 694 712
Kostnader fastighetsforvaltning -568 -571 -236 -147 -157
Kostnader projekt- och entreprenadverksamhet -344 -329 -285 -258 -236
Bruttoresultat 943 950 458 296 320
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 932 941 433 284 305
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet 11 9 25 12 15
Central administration fastighetsforvaltning -43 -41 -46 -17 -16
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -14 -12 -14 -10 -9
Rorelseresultat 886 897 399 269 295
- varav roresleresultat fastighetsforvaltningen 889 200 388 267 289
- varav roresleresultat projekt- och entreprenadverksamhet =3 -3 11 2 6
Resultat fran andelar i koncernforetag - 3 -1 4 -
Finansiella intakter 21 15 6 3 6
Finansiella kostnader =370 -306 -129 -101 -126
-349 -289 -124 -94 -120
Resultat fore vardeforandringar och skatt 537 609 274 175 175
Orealiserade vardeforandringar -1.202 1.286 1.881 415 102
Realiserade vardeforandringar -22 176 - 13 -
Nedskrivning goodwill -26 -37 - - -
-1.250 1.425 1.881 428 102
Skatt pa drets resultat 310 -398 -598 -106 -77
Arets resultat -402 1.636 1.557 497 200
NYCKELTAL
Uthyrningsgrad, % 94 92 94 91 89
Soliditet, % 42,2 45,5 43,3 42,0 39,1
Skuldsattningsgrad, ggr 1,0 0,8 0,7 1,0 1,2
Beldningsgrad, % 43,8 39,8 33,4 43,2 47,5
Rantetdckningsgrad, ggr 2,5 3,0 3,1 2,7 2.4
Avkastning pa eget kapital, % -4,5 19,2 31,3 24,1 10,8
Avkastning pa eget kapital, %, exkl realiserade
och orealiserade vardeforandringar 4,0 55 4,7 6,7 6,9
Avkastning pa totalt kapital, % -1,7 12,4 19,6 13,9 8,3
Avkastning pa totalt kapital, %, exkl realiserade
och orealiserade vardeférandringar 4,3 4,9 5,6 3,7 6,2
Medelantal anstallda 233 228 172 137 132
Medelranta réantebdrande skulder, (periodens slut) % 4,7 4,6 4,6 50 52
DATA PER AKTIE
Arets resultat -3,09 12,55 21,16 8,33 3,23
Resultat fore vardeférandring, efter beraknad skatt 2,97 3,36 1,52 2,12 1,97
Utdelning (2008 foreslagen) 2,00 2,00 1,62 1,37 112
Utdelningsandel, % 67,3 59,5 106,9 64,6 56,9
Aktiens direktavkastning, % 3,2 3,1 1,9 2,7 3,1
P/E-tal neg 5,1 4,0 6,0 1.3
Kassaflode 4,55 3,64 4,58 2,50 2,28
Eget kapital 65,27 71,14 59,97 37,55 31,22
Borskurs 31 december 62,50 63,75 84,37 49,87 36,37
Antal utestdende aktier, tusental 130.157 130.157  130.157 58.700 61.764
Medelantal utestdende aktier efter utspadning, tusental 130.157 130.295 73.571 59.636 61.764




Definitioner

Aktiens direktavkastning

Aktieutdelning i procent av borskursen vid drets slut.

Antal utestdende aktier
Antal registrerade aktier med avdrag for dterképta aktier,

vilka inte berattigar till utdelning eller rostratt.

Antal utestdende aktier efter utspadning
Antal utestdende aktier efter utspadning berégknat enligt IAS 33.
Utspadning uppstarvid optionsprogram d& 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 rantekostnader i procent av

genomsnittlig balansomslutning.

Avrundningar

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

Beldningsgrad
Rantebarande skulder i procent av fastigheternas redovisade varde.

Eget kapital per aktie

Redovisat eget kapital i procent av antal utestdende aktier per

31 december.

Forandringar i fastighetsbestandet 2008

Hyresvarde
Kontrakterade arshyror samt bedémd marknadshyra for vakanta

ytor i befintligt skick.

P/E-tal
Borskurs vid periodens utgéng dividerad med resultat efter

skatt per aktie fér den senaste tolvmanadersperioden.

Réantetackningsgrad
Resultat fore vardeférandringar med tillagg for rantekostnader

i forhallande till rantekostnader.

Skuldsattningsgrad

Rantebarande skulder i procent av redovisat eget kapital.

Soliditet
Redovisat eget kapital i procent av balansomslutning vid periodens

utgéng.

Uthyrningsgrad
Kontrakterade &rshyror i procent av hyresvardet vid full uthyrning.
Fastigheter under ombyggnad ingér i uthyrningsgraden. Fastig-

heter under uppférande ingar fr o m fardigstallandetidpunkten.

Arets resultat per aktie
Arets resultat dividerat med medelantalet utest3ende aktier

efter utspadning.

Salda fastigheter 2007 med frantridde 2008

Kopta fastigheter 2007 med tilltrade 2008

Fastighetsbeteckning Kommun  Uthyrbaryta Period " Frantrade Fastighetsbeteckning Kommun  Uthyrbaryta Period ? Tilltrade
Atteldggen 1 Jénképing 2.500 Kv42007 08-01-15 Storo 10 Stockholm 32.882 Kv42007 08-05-30
Vallonen 1 Stockholm 4.345 Kv4 2007  08-02-01

Speditéren 1 Eskilstuna 11.995 Kv42007  08-02-15 Kopta fastigheter 2008 med tilltrade 2008

Lovkojan 10 Katrineholm 7977 Kv42007 08-02-15  Biystern 6, 50% Stockholm 12.287 Kv32008  08-10-01
Midgérd 12 Képing 3.489 Kv42007 08-02-15

Gumsbacken 12 + 15 Nykoping 13.048 Kv42007 08-02-15 Salda fastigheter 2008

Imr6ret 10 Stockholm 5187  Kv42007 08-02-15 Fastighetsbeteckning Kommun  Uthyrbaryta Period " Frantrade
Thorild 12 Uddevalla 10920 Kv42007  D8-D2-5 o504 25 Helsingborg 21,584 Kv12008  08-03-17
Vindruvan 14 Stockholm 1.946 Kv 42007  08-02-29

Alta 9:130 Nacka 1807 Kv42007 08-07-01 | Resultatperiod forredovisning av forsaljning.

“'Period for bokforing av férvarv och redovisning av verkligt varde.



Information fran Atrium Ljungberg

Information till marknaden om Atrium Ljungbergs verksamhet ska vara dppen,
tydlig och korrekt for att skapa fértroende pd marknaden for vart foretag

och vart varumarke.

Som borsnoterat bolag lyder Atrium Ljungberg under de regler som finns

i noteringsavtalet med NASDAQ OMX Stockholm.

Viktiga héndelser, delarsrapporter och bokslutskommuniké offentliggérs omedelbart
via pressmeddelanden. Informationen finns ocksé tillgéanglig pé& var webbplats.

Genom att regelbundet traffa sdval analytiker, investerare, aktiedgare och finansiarer som véra
kunder och samarbetspartners, informerar vi [6pande om var verksamhet, féréandringar och aktuella
handelser.

Till alla aktiedgare distribueras en tryckt version av arsredovisning och deldrsrapporter per post.
De finns dessutom tillgangliga som nedladdningsbara pdf-filer pd var webbplats. Deldrsrapporter
och bokslutskommuniké finns dversatta till engelska.

Pa webbplatsen finns mojlighet att prenumerera pa bade finansiella rapporter och press-
meddelanden. D&r ges dven information om var verksamhet, vara fastigheter och projekt,
finansiella nyckeltal, aktien och mycket annat.

www.atriumliungbery.se
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