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e Nettoomsattningen uppgick till 1.496 Mkr (1.350)

* Driftsoverskottet uppgick till 795,2 Mkr (691,5)

e Resultat fore vardeférandringar uppgick till 500,1 Mkr (410,0)

e Orealiserade vardeférandringar uppgick till =331,3 Mkr (-690,9)

» Resultat efter skatt uppgick till 188,6 Mkr (-169,0) vilket
motsvarar 1,45 kr/aktie (-1,30)

e Investeringar i egna fastigheter uppgick till 745 Mkr (838]

e Prognosen for 2009 uppgar oforandrat till 640 Mkr for resultat
fore vardeforandringar och skatt. Motsvarande resultat for 2008
uppgick till 537 Mkr.

Omsattning och resultat
Koncernen redovisade for perioden en nettoomsittning som uppgick till 1.496 Mkr (1350). Resultat fore
virdeférindringar uppgick till soo,1 Mkr (410,0). Orealiserade virdeférindringar uppgick till
-331,3 Mkr (-690,9). Realiserade virdeforindringar uppgick till -o5 (-4,7). Resultat efter skatt uppgick
till 188,6 Mkr (-169,0), vilket motsvarar 1,45 kr/aktie (-1,30).

Driftsoverskottet frin fastighetsférvaltningen uppgick till 795,2 Mkr (6915).

Moderbolagets nettoomsittning uppgick till 256,1 Mkr (183,3). Resultat efter skatt uppgick till
49:7 Mkr (50,0).

Fastighetsforvaltning

Hyresintikterna for perioden uppgick till 1.250,9 Mkr (1.101,3). De 6kade hyresintikterna forklaras i
huvudsak av firdigstillda projekt med hog uthyrningsgrad samt de, under 2008, forvirvade fastighe-
terna Blistern 6 vid Norra Station och Storé 10 i Farsta. Hyresintikterna har dock minskats av att sju
handelsfastigheter sélts med tilltride 1 september. Se vidare stycket Fastighetstransaktioner. Uthyr-
ningsgraden var oférindrat 94 procent (2008-12-31, 94 procent) inklusive projektfastigheter.

Hyresmarknaden har efter sommaren generellt forbittrats ndgot dven om osikerheten dver framti-
den fortfarande ir stor. Bolagets stora handelsplatser visar en fortsatt stabil omsittningsutveckling.

I Sickla Képkvarter har Sickla Galleria utdkats med ytterligare fyra butiker under augusti. Dess-
utom har mébelbutiken Svenssons i Lammbhult invigt sin nya butik i Sickla under oktober minad.

Tillgingligheten frin bostiderna vid Alphyddan till Sickla har férbéttrats ytterligare genom ny
gdng- och cykelbro som togs i bruk i september.

Utvecklingen av Farsta Centrum fortsitter enligt plan. Under oktober och november etablerar sig
flera nya butiker som Panduro, Munk o Muffin, Sparkling Crystals, Design Only och Restaurang
Voltaire. Multibrandbutiken Gatt dubblerar sin yta i samband med flytten till nya lokaler och i mars
2010 6ppnar KappAhl en ny tviplansbutik.

Aven Grinby Centrum i Uppsala fortsitter att utvecklas som planerat. Under augusti mianad 6pp-

nade ytterligare fem butiker; Indiska, Lagerhaus, Riksmiklaren, Telia och Apoteket.



I Mobilia i Malmg fortskrider bade detaljplaneliggningen och utbyggnaden enligt plan. I oktober
stdr 40 nya ligenheter i fastigheten Bohus 7, i direkt anslutning till képcentrumet, firdiga for inflytt-
ning. De kommersiella lokalerna i Bohus 7 om totalt drygt 6.000 m? 4r i huvudsak uthyrda. Invigning
sker i februari 2010 dé Siba, Expert, OnOff , Nordsjd Idé och Design, Be-Ge Sycenter och Hemma-
kvill 6ppnar i de nya lokalerna.

Den 24 september nyinvigdes citygallerian Mittpunkten i Ostersund. Arbetet med att bygga om och
omprofilera gallerian ir dirmed klart och all butiksyta 4r uthyrd. Arbetet har omfattat 12.900 m2 yta i
sex vaningsplan inklusive parkering med 200 platser. Totalt under 2009 har ca 20 nya butiker flyttat in
i Mittpunkten.

Samma dag, den 24 september, gick startskottet f6r en ny handelsplats i Handen i Haninge kom-
mun. Platsen, med det nya namnet PORT?73, ska utvecklas till ett lingsiktigt starkt regionalt centrum
med fokus pd rationell och smidig handel. I en forsta etapp firdigstiller Atrium Ljungberg cirka
12.000 m? med en planerad 8ppning i oktober 2010. Cirka 75 procent av ytan ir uthyrd.

I Rotebro har Coop under en lingre tid varit en tongivande hyresgist. Under sommaren beslutades
att Coop minskar sina ytor och satsar pa en ny enhet med en tydlig inriktning mot fiarskvaror. Den nya
Coop-enheten kommer att std klar i mars 2010. Axfood har tecknat ett avtal som gér act Willys etable-
rar sig i Rotebro, med preliminir inflytening i mars 2010. I och med detta skapas en stark destination
for dagligvaror med Coop, Willys och Systembolaget som bas.

I Arosian i Visterds pagér ett stort omvandlingsprojekt. Den ombyggda gallerian ska bli en modern
modedestination innehillande dven media, elektronik, bocker, mat och kultur. Gallerian kommer att
vara ca 14.000 m? och innehélla ca 40 butiker nir den stér klar i oktober 2010. Systembolaget, Coop
och Clas Ohlson éppnar redan till julhandeln 2009.

P4 kontorssidan var uthyrningsarbetet under forsta kvartalet lyckosamt foljt av ett andra kvartal dir
en viss avmattning pd efterfrigan mirktes. Efter sommaren har intresset dkat igen och nyuthyrningar
har skett om totalt 2.700 m? frimst i Norra Stationsomridet. Dessutom har ett flertal stora hyresavtal
omfdrhandlats och forlingts.

Bolagets uthyrningsgrad for kontorsfastigheter 4r pa den héga nivin 97 procent.

Projekt- och entreprenadverksamhet
Omsittningen for projekt- och entreprenadverksamheten uppgick under perioden till 2453 Mkr (248,3).
Rérelseresultatet for perioden var -7,0 Mkr (0,2). Resultatet har belastats med kostnader for pdgéende
utvecklingsprojekt.

TL Byggs omsittning var 256 Mkr (261) varav 28 Mkr (48) utgjorde arbeten &t koncernbolag. TL
Byggs orderingdng ir fortsatt god.

Fastighetstransaktioner

Som ett led i den langsiktiga strategin, att renodla fastighetsbestdndet och koncentrera dgande och for-
valtning, silde bolaget under tredje kvartalet sju handelsfastigheter; Termiten 1 (Storknallen i Boris),
Sunaman s (Linnégallerian i Vixjs), Aldermannen 25 (Kvasten i Kalmar), Vestalen 1o (Cityhuset i
Eskilstuna), Platslagaren 7 (Gallerian i Motala), Jupiter 15 (Telgehuset i Sodertilje) och Tegelbruket 1
(Botkyrka Handel). Kopeskillingen uppgick till 1.030 Mkr och resultat efter skatt uppgick till 66 Mkr.
Képare var Niam Fond IV och tilltride skedde 1 september. Affiren skapar utrymme for ytterligare

investeringar pd prioriterade delmarknader.

Finansiell stallning

De rintebirande skulderna uppgick till 8.803 Mkr (2008-12-31, 8351). Medelrintan pd rintebirande
skulder uppgick till 3,9 procent (2008-12-31, 4,7 procent). Medellsptiden fér rintebindningen var 2,2

ar (2008-12-31, 2,7 &r). Beldningsgraden uppgick till 47,6 procent (2008-12-31, 43,8 procent). Eget kapital
uppgick pa balansdagen till 8.423 Mkr (8.818) vilket motsvarar 65 kr/aktie (68). Soliditeten uppgick till

41,4 procent (2008-12-31, 42,2 procent).

Fastighetsvarden och investeringar
Atrium Ljungberg har genomfért en intern virdering av fastighetsbestdndet per 2009-09-30. Virde-
ringen baseras pd interna kassaflddesberikningar med individuella bedsmningar av varje fastighets

ingdningsformaga. Antagna hyresnivier vid kontraktsforfall motsvarar dagens marknadshyror.



Driftskostnaderna har bedomts utifran bolagets verkliga kostnader. Byggritter och mark har virderats
utifrdn ett bedomt marknadsvirde per kvadratmeter och omfattar endast faststillda byggritter enligt
godkind detaljplan. Kostnad for stimpelskatt har dragits av frén marknadsvirdet for de fastigheter
som bedéms utlosa stimpelskatt vid en forsiljning.

Under tredje kvartalet 2009 har antalet genomférda transaktioner pd marknaden &kat men ir
fortfarande relativt fi. Den interna beddmningen ir att avkastningskraven ir oférindrade for tredje
kvartalet. Bedémningen gors bland annat med utgingspunkt av genomforda fastighetstransaktioner.
Avkastningskravet har frin rsskiftet héjts med i genomsnitt 0,13 procentenheter till 5,9 procent. For
kontor har avkastningskraven i huvudsak skats med 0,2 procentenheter och for képcentrum med o,1
procentenheter. Ovriga handelsplatser har justerats 0,2 procentenheter. Det 8kade avkastningskravet
motsvarar en virdeminskning om -2,0 procent.

Den redovisade virdeminskningen i fastighetsbestdndet uppgar till -331,3 Mkr fér &rets forsta tre
kvartal. Nedskrivningen for kvartal tre uppgar till -56 Mkr for jimf6rbara enheter. Justering av virdet
bestdr frimst av ligre marknadshyror. Investeringar i egna fastigheter uppgar under de forsta tre kvar-
talen till 745 Mkr (838). Investeringarna hinférs i férsta hand till projekten i Sickla, Farsta Centrum,
Mobilia i Malmé och Arosian i Visterds. Det redovisade fastighetsvirdet per 2009-09-30 uppgar till

18.481 Mkr (2008-12-31, 19.058). Byggritter och mark ingdr med 357 Mkr (2008-12-31, 371).

Handelser efter balansdagen

Inga visentliga hindelser har intriffat efter balansdagen.

Marknadsutveckling, risker och osakerhetsfaktorer
Hela fastighetsbranschen paverkas av ridande ligkonjunktur och finanskris. Atrium Ljungberg har
hittills drabbats i begrinsad omfattning av konkurser hos hyresgister och konsumtionsavmattning.
Bolaget har en stark finansiell stillning med starka nyckeltal sdsom lig belningsgrad och hog
rintetickningsgrad.
For investeringar giller bolagets forsiktighetsprincip, vilket innebir att inga nya investeringar
pabérjas utan att en god avkastning ir sikerstilld genom tecknade hyreskontrake.
Vad giller risker och osikerhetsfaktorer i évrigt hiinvisas till Atrium Ljungbergs arsredovisning

2008, avsnittet "Risker och méjligheter” pa sidorna 44-45.

Valberedning

Valberedningen bestér enligt drsstimmans beslut av representanter for bolagets fem storsta aktie-
dgare per den 31 augusti 2009. Till ledaméter i valberedningen har utsetts Carina Lundberg Markow
representerande Folksam dmsesidig livforsikring och Konsumentkooperationens pensionsstiftelse, Bo
Jansson representerande Skandia Liv, Laszlo Kriss representerande Konsumentféreningen Stockholm,
Gunilla Fjelde representerande familjen Holmstrom och Johan Ljungberg representerande familjen
Ljungberg. Valberedningen kommer fore utgdngen av november manad att utse ordférande inom sig.

Mer information finns pé bolagets webbplats www.atriumljungberg.se.

Resultatprognos

Resultat fére virdeforindringar och skatt vintas for 2009 uppga till 640 Mkr. Prognosen ir oforindrad
trots genomfdrda fastighetsforsiljningar. Motsvarande resultat fr 2008 uppgick till 537,2 Mkr. Resultat
efter skatt beddms uppg3 till 320 Mkr vilket motsvarar 2,46 kr/aktie och inkluderar virdeférindringar
per 2009-09-30. Prognosen for resultat efter skatt har paverkats av genomforda fastighetsforsiljningar.
Virdeforindringar for fjirde kvartalet och framtida eventuella fastighetsférviry och forsiljningar har

inte beaktats i prognosen.

Stockholm den 23 oktober 2009

n {07@4/

Anders Nylander



Koncernens rapport over totalresultat 2009 2008 2009 2008 2008 2008/2009
Belopp i Mkr 1/1-30/9 1/1-30/9 1/7-30/9 1/7-30/9 1/1-31/12  1/10-30/9
Hyresintakter 1250,9 1101,3 413,4 369,3 1499.6 16492
Projekt- och entreprenadomsattning 245,3 248,3 86,2 79,0 355,1 352,1
Nettoomsattning 1496,2 1349,6 499.,6 448,3 1854,7 2001,3
Kostnader fastighetsforvaltningen
Taxebundna kostnader -147,8 -129,0 -43,4 -41.,5 -176,1 -194.9
Ovriga driftskostnader -97,0 -85,4 =32,1 -16,7 -121,1 -132,7
Forvaltningskostnader -86,4 -82,6 -25,2 -21.8 -111,6 -115,4
Reparationer -30,2 -24.7 -9.8 -7,7 -39.1 -44.6
Fastighetsskatt -67,4 -63,1 -21,5 -21,9 -84,2 -88,5
Tomtrattsavgalder -21,3 -19.8 -6,6 -6,9 -25.4 -26,9
Ej avdragsgill mervardesskatt -b,6 -5,2 -1.7 -1,3 =71 -7,5
-455,7 -409,8 -140,3 -117.8 -564.6 -610,5
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -244.0 -238,5 -81,9 -73,1 -343,8 -349.3
Bruttoresultat 796,5 701,3 277,4 257,4 946,3 1041,5
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 795,2 691,5 2731 2515 934,9 1038,6
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet 1,3 9,8 4,3 59 11,3 2,8
Central administration fastighetsforvaltning -32,7 -33,8 -9.0 -10,0 -47.7 -46,6
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -8,3 -9.6 2.2 -2,5 -14.,2 -12.,9
-41,0 -43,4 -11,2 -12,5 -61,9 -59.5
Rorelseresultat 755,5 657,9 266,2 244.,9 884,3 981,9
- varav rorelseresultat fastighetsforvaltning 762,5 657,7 264,1 241,5 887,2 992,0
- varav rorelseresultat projekt- och entreprenadverksamhet -7,0 0,2 2,1 3,4 -2,9 -10,1
Finansiella intakter 3,3 14,0 0,9 3,5 21,2 10,5
Finansiella kostnader -258,7 -261,9 -84.9 -93,1 -368,3 -365,1
-2554 -247.9 -84,0 -89,6 -347.1 -354,6
Resultat fore vardeforandringar 500,1 410,0 182,2 155,3 537,2 627,3
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserad -331,3 -690,9 -56,5 -483,0 -12021 -842.,5
Fastigheter, realiserad -0,5 -4,7 -0,5 -1.2 -21,6 -17,4
Nedskrivning goodwill? -49.,8 - -49.,8 - -26,2 -76,0
-381,6 -695,6 -106,8 -484,2  -1249,9 -935,9
Resultat fore skatt 118,5 -285,6 75,4 -328,9 -712,7 -308,5
Aktuell skatt -74,6 -67,5 -26,4 -27,0 -72,9 -80,0
Uppskjuten skatt"? 144,7 184,1 110,8 124,7 383,2 343,8
70,1 116,6 84,4 97,7 310,3 263,8
Resultat efter skatt 188,6 -169,0 159,8 -231,2 -402,4 -44.8
Ovrigt totalresultat
Kassaflodessakringar -1,6 -12,2 9.4 -43,5 -131,9 -121,3
Skatt hanforlig till dvriga redovisade intakter och kostnader 0,4 3,5 =25 12,2 34,7 31,6
Summa ovrigt totalresultat -1,2 -8,7 6,9 -31,3 -97,2 -89,7
Summa totalresultat for perioden 187,4 -177,7 166,7 -262,5 -499,6 -134,5
Periodens resultat per aktie, kr 1,45 -1,30 1,23 -1.78 -3,09 -0,34
Periodens resultat per aktie efter utspadning, kr 1,45 -1,30 1,23 -1,78 -3,09 -0,34

Bokslutskommentarer och noth&nvisningar aterfinns pa sidan 9.



Segmentrapportering 1/1 - 30/9 2009

Atrium Ljungbergs indelning i segment baseras pa de olika verksamhetsgrenarna fastighetsforvaltning samt projekt-
och entreprenadverksamhet. Fastighetsforvaltningen ar indelad per geografisk marknad och projektfastigheter.
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Belopp i Mkr 7$ S5 3¢ 55 44 ig 55 @f $
Hyresintakter 2711 592,2 105,6 70,5 129.,8 81,7 1250,9
Projekt- och entreprenadomsattning 2453 245,3
Nettoomsattning 2711 592,2 105,6 70,5 129,8 81,7 2453 1496,2
Kostnader fastighetsforvaltning -72,1  =209,1 34,4 -25,4 -81,8 -32,8 -455,7
Produktionskostnader -244.0 -244.0
Bruttoresultat 199,0  383,1 71,2 45,1 48,0 49,0 1,3 796,5
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 199,0 383, 1 71,2 45,1 48,0 49,0 795,2
- varav bruttoresultat projekt-
och entreprenadverksamhet 1,3 1,3
Central administration fastighetsforvaltning -32,7 =327
Central administration projekt-
och entreprenadverksamhet -8,3 -8,3
Rorelseresultat 199,0  383,1 71,2 45,1 48,0 49,0 -7,0 -32,7 755,5
- varav rérelseresultat fastighetsférvaltning 199,0 383, 1 71,2 45,1 48,0 49,0 -32,7 7625
- varav rorelseresultat projekt-
och entreprenadverksamhet -7.0 -7,0
Finansiella intakter 3,3 3
Finansiella kostnader -258,7 -258,7
-255,4 —255,4
Resultat fore vardeforandringar 199,0  383,1 71,2 45,1 48,0 49,0 -7,0 -288,1 500,1
Orealiserade vardeforandringar -45,2 -303,8 69,3 18,8 -22,9 -47.,5 -331,3
Realiserade vardeforandringar -0,5 -0,5
Nedskrivning goodwill -49.,8 -49.8
-45,2  -303,8 69,3 18,8 -22,9 -48,0 -49.,8 -381,6
Aktuell skatt -74,6 -74,6
Uppskjuten skatt 1447 144,7
Resultat efter skatt 153,8 79,3 140,5 63,9 25,1 1,0 -7,0 -267,8 188,6
Investeringar per rorelsegren
Forvaltningsfastigheter 40,1 320,5 54,7 25,2 286,95 18,5 745,5
Projekt- och entreprenadverksamhet 0,1 0,1
40,1 320,5 54,7 25,2 286,5 18,5 0,1 745,6
Tillgédngar per rorelsegren
Forvaltningsfastigheter 47028 8470,6 1737,0 10030 2567,6 18 481,0
Projekt- och entreprenadverksamhet 76,6 76,6
Ej fordelade gemensamma tillgangar 17661 1766,1
Summa tillgdngar 4702,8 8470,6 1737,0 1003,0 2567,6 76,6 1766,1 203237



Segmentrapportering 1/1 - 30/9 2008
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Belopp i Mkr g & I 2 & v e T @ e N
Hyresintakter 2278 531,3 100,2 132,7 98,4 10,9 1101,3
Projekt- och entreprenadomsattning 248,3 248,3
Nettoomsattning 227,8 531,3 100,2 132,7 98,4 10,9 248,3 1349,6
Kostnader fastighetsforvaltning -62,7 -187,1 -37,1 47,5 -66,0 -9.4 -409,8
Produktionskostnader -238,5 -238,5
Bruttoresultat 165,1 344,2 63,1 85,2 32,4 1,5 9,8 701,3
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 165,1 344,2 63,1 85,2 32,4 1,5 691,5
- varav bruttoresultat projekt-
och entreprenadverksamhet 9,8 9,8
Central administration fastighetsforvaltning -33,8 -33,8
Central administration projekt-
och entreprenadverksamhet -9.6 -9.6
Rorelseresultat 165,1 344,2 63,1 85,2 32,4 1,5 0,2 -33,8 657,9
- varav rérelseresultat fastighetsférvaltning 165,1 344,2 63,1 85,2 32,4 1,5 -33,8 6577
- varav rorelseresultat projekt-
och entreprenadverksamhet 02 0,2
Finansiella intakter 14,0 14,0
Finansiella kostnader -261,9 -261,9
-247,9 -247,9
Resultat fore vardeforandringar 165,1 344,2 63,1 85,2 32,4 1,5 0,2 -281,7 410,0
Orealiserade vardeforandringar 42,4 -390,5 -20,8 -88,4 -233,6 -690,9
Realiserade vardeforandringar -4.,7 -4,7
Nedskrivning goodwill 0,0
42,4 -390,5 -20,8 -88,4 -233,6 -4,7 -695,6
Aktuell skatt -67,5 -67,5
Uppskjuten skatt 184,1 184,1
Resultat efter skatt 207,5 -46,3 42,3 -3,2  -201,2 -3,2 0,2 -165,1 -169,0
Investeringar per rorelsegren
Forvaltningsfastigheter 53,7 345,1 105,0 13,5 320,7 838,0
Projekt- och entreprenadverksamhet 0,6 0,6
53,7 345,1 105,0 13,5 320,7 0,6 838,6
Tillgédngar per rorelsegren
per 31 december 2008
Forvaltningsfastigheter 4708,0 8368,7 19610 15070 25140 19 058,7
Projekt- och entreprenadverksamhet 55,5 95,9
Ej férdelade gemensamma tillgdngar 1010,8 1010,8
Summa tillgédngar 4708,0 83687 1961,0 1507,0 2514,0 55,5 1010,8 20 125,0



Koncernens balansrakningar i sammandrag

Belopp i Mkr 2009-09-30 2008-09-30 2009-06-30 2008-06-30 2008-12-31
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter mm 18 481,0 18 961,8 19 2675 18 904,5 19 058,7
Pagdende nybyggnader - 208,6 - 174,9 -
Materiella anldggningstillgangar 9.7 13,5 12,2 1,1 13,9
Goodwill 408,5 483,7 458,3 483,7 458,3
Ovriga anldggningstillgéngar 143,2 8,2 0,8 8,3 0,9
Summa anliaggningstillgdngar 19 042,4 19 675,8 19 738,8 19 582,5 19 531,8
Omsattningstillgadngar 512,4 419,9 4741 420,2 414,9
Likvida medel 768,9 2444 103,3 355,7 178,4
Summa omséttningstillgdngar 1281,3 664,3 577,4 775,9 593,2
Summa tillgédngar 20 323,7 20 340,1 20 316,2 20 358,4 20 125,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 84229 8817,6 8 256,2 9 080,0 8495,8
Uppskjuten skatteskuld 2074,8 24512 21834 2 586,1 2 220,0
L&ngfristig skuld till kreditinstitut 6510,4 6 220,1 69972 6 253,6 66765
Ovriga l&ngfristiga skulder 8,5 1.1 9.4 1.6 10,4
Summa langfristiga skulder 8 593,7 8 682,4 9190,0 8 841,3 8 906,9
Kortfristig skuld till kreditinstitut 2292,6 16168 1853,2 1593,9 1674,9
Ovriga kortfristiga skulder 1014,5 1223,3 1016,8 843,3 1 047,5
Summa kortfristiga skulder 3307,1 2 840,1 2 870,0 2 437,2 2722,4
Summa eget kapital och skulder 20 323,7 20 340,1 20 316,2 20 358,5 20 125,0
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

. . . Ovrigt Balanserade Totalt
Forandrlng eget kapltal tillskjutet S&dkrings-  Balanserade vinstmedel inkl eget
Belopp i Mkr Aktiekapital kapital reserver vinstmedel totalt resultat kapital
Ingdende balans per 1 januari 2008 333,0 3959,7 30,2 4936,5 4966,7 9 259,4
Forandring i eget kapital 2008
Summa totalresultat for perioden 1 januari-30 september - - -8,7 -169,0 -177.7 -177,7
Utdelning - - - -260,3 -260,3 -260,3
Omklassificering - - - -3,8 -3,8 -3,8
Utgdende balans per 30 september 2008 333,0 3959,7 21,5 4503,4 45249 8817,6
Summa totalresultat for perioden 1 oktober-31 december - - -88,5 -233,4 -321,9 -321,9
Utdelning - - - - - -
Incitamentsprogram - 0,1 - - - 0,1
Utgdende balans per 31 december 2008 333,0 3959,8 -67,0 4 270,0 4203,0 8 495,8
Forandring i eget kapital 2009
Summa totalresultat for perioden 1 januari-30 september - - -1.2 188,6 1874 1874
Utdelning - - - -260,3 -260,3 -260,3
Incitamentsprogram - - - - - -
Utgaende balans per 30 september 2009 333,0 3959,8 -68,2 4198,3 4130,1 84229

Antalet aktier uppgar till 133.220.736 (133.220.736 ], varav 4.000.000 (4.000.000] av serie A och 129.220.736 (129.220.736) av serie B. En
aktie av serie A berattigar till tio réster och en aktie av serie B beréattigar till en rést. Vid periodens utgdng uppgar antalet utestdende
aktier till 130.156.828. Bolagets egna innehav av aktier uppgar till 3.063.908 B-aktier.



Koncernens kassaflodesanalyser 2009 2008 2009 2008 2008 2008/2009
Belopp i Mkr 1/1-30/9 1/1-30/9 1/7-30/9 1/7-30/9 1/1-31/12 1/10-30/9
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fore skatt 118,4 -285,7 75,3 -329.0 -712,7 -308,6
,&terfbring av- och nedskrivningar 53,1 2,9 50,9 1,0 30,2 80,4
,&terf'dring resultat fastighetsforsaljning 0,5 4,7 0,5 1,3 21,6 17,4
,&terf'dring vardeforandring forvaltningsfastigheter 331,2 690,9 56,4 482,9 12021 842,4
Betald skatt -172,0 -27.0 -30,0 -8,0 -35,1 -180,1
Kassafléde fran den lépande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital 331,2 385,8 153,1 148,3 506,1 451,5
Nettoférandring av rorelsekapital 20,1 103,3 -40,2 211 86,3 3,1
Kassafléde fran den lépande verksamheten 351,3 489,1 112,9 169,4 592,4 454,6
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forvarv av fastigheter = -320,8 = - -641,3 -320,5
Om- och nybyggnad av fastigheter -797.9 -841,1 -247,1 -289,2 -1207,9 -1 164,7
Forsaljning av fastigheter 850,5 751,6 850,5 32,0 751,6 850,5
Ovriga investeringar -2,8 -6,9 -2,3 -3,4 6,1 10,2
Kassaflode fran investeringsverksamheten 49,8 -417,2 601,1 -260,6 -1091,5 -624,5
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Utbetald utdelning -260,3 -260,3 - - -260,3 -260,3
Incitamentsprogram - - - - 0.1 0.1
Férandring langfristiga skulder 4498 340,1 -48,3 -20,1 845,0 954,7
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 189,5 79,8 -48,3 -20,1 584,8 694,5
Periodens kassaflode 590,5 151,7 665,6 -111,3 85,7 524,5
Likvida medel vid periodens borjan 178,4 92,6 103,3 355,7 92,6 2444
Likvida medel vid periodens slut 768,9 2444 768,9 2444 178,4 768,9

Bokslutskommentarer och nothanvisningar

Redovisningsprinciper: Deldrsrapporten har upprattats i enlighet med IAS
34. Vidare tillampar koncernen Radet for finansiell rapportering, RFR 1.1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner, som specificerar de
tillaggsupplysningar som kravs enligt bestammelserna i Arsredovis-
ningslagen. Samma redovisningsprinciper som i senaste arsredovisning-
en har tillampats.

Segmentrapporteringen ar redovisad enligt IFRS 8. Rapporteringen av de
externa verksamhetsgrenarna presenteras pa samma satt som den
interna informationen som gar till hégste operative beslutsfattaren.
Atrium Ljungberg fortidstillampade rekommendationen i drsredovisning-
en 2008.

Atrium Ljungberg tilldmpar IAS 1 frén 1 januari 2009. Alla intdkter och
kostnader presenteras i en utdkad resultatrakning, vilken innehaller
poster som tidigare redovisats direkt mot eget kapital. Standarden
foreskriver att alla icke dgartransaktioner ska presenteras i resultatrak-
ningen. En foljd av den nya uppstallningen &r ocks3 att rapporten dver
forandringar i eget kapital har andrats.

Ikrafttradandet av IAS 23 Lanekostnader, fran 1 januari 2009, har inte
inneburit ndgon dndrad redovisning fér bolaget d& man redan sedan
tidigare har aktiverat rantekostnader hanforliga till pdgéende byggpro-
jekt.

IAS 40 IPUC, Vardering av forvaltningsfastigheter under uppforande, har
inte paverkat bolagets resultat och stallning dd@ man under 2009 inte haft
nagon pagaende nybyggnation.

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

U Itredje kvartalet 2009 séldes sju handelsfastigheter med tilltrade
1 september 2009. Under 2008 avyttrades fastigheten Holland 25 i
Helsingborg. Ett flertal fastigheter som saldes 2007 tilltraddes av
képarna under forsta kvartalet 2008

o

Till foljd av fastighetsforsaljningar samt forandring av bolagsskatt till
26,3% gjordes nedskrivning av goodwill hanférlig till vardering av
uppskjuten skatteskuld 2008. Nedskrivning av goodwill till f6ljd av
fastighetsférsaljningar 2009 uppgar till 49,8 Mkr per 30 sep 2009.

3

Ovriga driftskostnader och reparationer har omklassificerats i
jamforelseperioden januari - september 2008.



Moderbolagets resultatrakningar 2009 2008 2008
Belopp i Mkr 1/1-30/9 1/1-30/9 1/1-31/12
Nettoomsattning 256,1 183,3 519,5
Kostnader for forvaltning och produktion -142,7 -69,5 -384,6
Bruttoresultat 113,40 113,8 134,9
Central administration och marknadsforing -29.,6 -41,3 -39,1
Resultat fastighetsforsaljning - - -1,4
Rorelseresultat 83,8 72,5 94,4
Resultat fran andelar i koncernféretag 135,6 110,7 134,1
Ranteintakter och liknande resultatposter 1,0 7,6 8,4
Rantekostnader och liknande resultatposter =185 4 -120,9 -166,4
1.2 -2,6 -23,9
Resultat efter finansiella poster 85,0 69,9 70,5
Bokslutsdispositioner - - -69,3
Aktuell skatt =23, -11.1 15,6
Uppskjuten skatt -11,4 -8,8 -1,5
-35,3 -19,9 14,1
Resultat efter skatt 49,7 50,0 15,2
Moderbolagets balansrakningar i sammandrag
Belopp i Mkr 2009-09-30 2008-09-30 2008-12-31
TILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar 17513 1966,6 17534
Finansiella anlaggningstillgéngar 5660,0 55098 5524,4
Kortfristiga fordringar 1491,3 15735 37322
Likvida medel 721,7 141,6 12,1
Summa tillgdngar 9 624,3 9191,5 111221
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 4766,0 4930,8 49779
Obeskattade reserver 95,2 25,9 95,2
Avsattningar 175,7 203,3 164,7
Skulder till kreditinstitut 4 283,9 37774 39773
Ovriga skulder 303,5 2541 1906,9
Summa eget kapital och skulder 9 624,3 9191,5 111221

Revisorns rapport 6ver dversiktlig granskning av finansiell delarsinformation

Till styrelsen i Atrium Ljungberg AB

Inledning

Vi har utfért en Gversiktlig granskning av den finansiella del&rsinformationen
i sammandrag (deldrsrapport) for Atrium Ljungberg AB for perioden 1januari
till 30 september 2009. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att uppratta och presentera denna deldrsrapport i enlighet med
IAS 34 och &rsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om
denna delarsrapport grundad p& var oversiktliga granskning.

Den éversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfért var oversiktliga granskning i enlighet med Standard for 6versikt-
lig granskning (SOG) 2410 Oversiktlig granskning av finansiell deldrsinforma-
tion utford av foretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar av att
géra férfragningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga for finan-
siella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och att
vidta andra dversiktliga granskningsatgarder. En 6versiktlig granskning har
en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort med den
inriktning och omfattning som en revision enligt Revisionsstandard i Sverige
RS och god revisionssed i 6vrigt har. De granskningsatgarder som vidtas vid

en 6versiktlig granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan
sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle
kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen
grundad pa en 6versiktlig granskning har darfor inte den sékerhet som en
uttalad slutsats grundad p& en revision har.

Slutsats

Grundat pd var dversiktliga granskning har det inte kommit fram ndgra om-
standigheter som ger oss anledning att anse att delrsrapporten inte, i allt
vasentligt, ar upprattad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och &rsredo-
visningslagen samt fér moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 23 oktober 2009
Deloitte AB

S

Pty

Lars Egenas
AUKTORISERAD REVISOR



Utveckling hyresintakter "

Rantebindning

2008 2009 2009 2009 2009 Belopp Andel Medel-
Belopp i Mkr Utfall Kv 12 Kv 22 Kv3? Kv 4 Bindningstid Mkr % ranta, %
Stockholms innerstad 308 367 358 358 355 Rérligt 1367 16 1.7
Ovriga Stockholm 701 779 787 790 792 2009 637 7 4,2
Uppsala Mélardalen 139 131 137 141 146 2010 1398 16 4,6
Ovriga Sverige 157 91 92 94 92 20M 830 9 4,2
Projektfastigheter 175 179 174 173 198 2012 1766 20 4,0
Salda fastigheter " 127 122 122 2013 1350 15 4,8
Totalt 1491 1674 1670 1678 1583 2014 och senare 1455 17 4,0
I Kontrakterade hyresintakter exklusive marknadsféringsbidrag samt engangser- Totalt 8803 100 39
sattningar.
7 Kvartal 1-3 avser utfall omréaknat till &rstakt. Justering har gjorts fér salda
fastigheter. | hyresniva for kvartal 4 ingér kanda kontraktsforandringar till fjarde
kvartalet.
Uthyrningsgrad Kapitalbindning
Hyresvarde, Hyreskontrakt”,  Uthyrningsgrad, Belopp Andel
Mkr Mkr % Bindningstid Mkr %
Stockholms innerstad 366 355 97 2009 1284 15
Ovriga Stockholm 829 792 9% 2010 1315 15
Uppsala Malardalen 146 146 100 20m 1432 16
Bvriga Sverige 9% 92 9% 2012 1868 21
1437 11385 9 2013 1350 15
Projektfastigheter? 247 198 80 2014 och senare 1554 18
Totalt 1684 1583 9% Totalt 8803 100
U Kontrakterade hyresintakter exklusive marknadsféringsbidrag samt engangser-
sattningar.
2 Fastigheter med padgdende om- eller tillbyggnad dverstigande 50 Mkr som medfort
tomstallda ytor.
Hyresintakter per segment Hyresintakter per lokalslag
Projekt- Ovriga Sverige 6% )
fastigheter 13% Uppsala Ovrigt 7% Bostader 4%
N .
Malardalen 9%
Stockholms Kontor 40%
B innerstad 22%
Ovriga Handel 49%

Stockholm 50%

Atrium Ljungberg-aktien

120

100 —
80 —

60 —

40 —

20

3

94 95 96 97 98 929 00 01
= B-Aktien
OMX Stockholm_PI
= = = Carnegie Real Estate Index

02 03 04 05

08 09
© NASDAQ OMX



Nyckeltal " 2009 2008 2009 2008 2008 2008/2009
1/1-30/9 1/1-30/9 1/7-30/9 1/7-30/9 1/1-31/12 1/10-30/9
Uthyrningsgrad, % 94 94 94 94 94 94
Soliditet, % 41,4 43,4 41,4 43,4 42,2 41,4
Skuldsattningsgrad, ggr 1,0 0,9 1.0 0,9 1,0 1,0
Bel&ningsgrad, % 47,6 40,9 47,6 40,9 43,8 47,6
Rantetackningsgrad, ggr 2,9 2,6 3,1 2.7 2.5 2.7
Avkastning pa eget kapital, % 3,0 -2,5 7.7 -10,3 -4.5 -0,5
Avkastning pa eget kapital, %,
exklusive realiserade och orealiserade vardeforandringar 5,2 4,2 4,7 4.9 4,0 4,1
Avkastning pa totalt kapital, % 2.5 -0,2 3,2 -4,6 -1,7 0,3
Avkastning pa totalt kapital, %,
exklusive realiserade och orealiserade vardeforandringar 4,7 4,3 4,3 4.8 4,3 4.5
Medelantal anstallda 242 233 242 234 233 242
Medelranta rantebarande skulder, (periodens slut) % 3,9 4,9 3,9 4,9 4,6 3,9
Data per aktie " 2009 2008 2009 2008 2008 2008/2009
Belopp i kronor 1/1-30/9 1/1-30/9 1/7-30/9 1/7-30/9 1/1-31/12 1/10-30/9
Resultat efter skatt 1,45 -1,30 1,23 -1,78 -3,09 -0,34
Resultat fore vardeforandringar efter beraknad skatt? 2,55 2,27 0,75 0,92 2,97 2,77
Kassaflode 2,70 3,76 0,87 1,30 4,55 3,50
Eget kapital 64,71 67,75 64,71 67,75 65,27 64,71
Borskurs 69,50 51,00 69,50 51,00 62,50 69,50
Medelantalet utestdende aktier, tusental 130 157 130 157 130 157 130 157 130 157 130 157
Medelantalet utestdende aktier efter utspadning, tusental 130 165 130 157 130 157 130 158 130 157 130 165
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental® 130 157 130 157 130 157 130 157 130 157 130 157
Antal utestdende aktier efter utspadning
vid periodens slut, tusental? 130 173 130 157 130 157 130 158 130 157 130 173

I Definitioner av nyckeltal se Atrium Ljungbergs arsredovisning 2008 sidan 60.
2 Inklusive 26,3% skattebelastning. Till och med 2008-12-31 28% skattebelastning.
3 Registrerat antal aktier med avdrag fér 3.063.908 st aterképta B-aktier.



Flerarsoversikt

Belopp i Mkr 2008 2007 2006 2005 2004
KONCERNENS RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG
Hyresintakter 1500 1513 670 425 461
Projekt- och entreprenadomsattning 355 338 310 270 251
Nettoomsattning 1855 1850 979 694 712
Kostnader fastighetsfdrvaltning -565 =571 -236 -141 -157
Kostnader projekt- och entreprenadverksamhet -344 -329 -285 -258 -236
Bruttoresultat 946 950 458 296 320
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 935 941 433 284 305
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet 11 9 25 12 15
Central administration fastighetsforvaltning -48 -41 -46 -17 -16
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -14 -12 -14 -10 -9
Rorelseresultat 884 897 399 269 295
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 887 900 388 267 289
- varav bruttoresultat 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 -368 -306 -129 -101 -126
=347 -289 =124 -94 -120
Resultat fore vardeforandringar 537 609 274 175 175
Orealiserade vardeférandringar -1202 1286 1881 415 102
Realiserade vardeférandringar =22 176 - 13 -
Nedskrivning goodwill -26 -37 - - -
-1250 1425 1881 428 102
Skatt pd arets resultat 310 -398 -598 -106 -77
Resultat efter skatt -402 1636 1557 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
Bel&ningsgrad, % 43,8 39.8 33,4 43,2 47,5
Rantetackningsgrad, 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 4,0 5,5 4,7 6,7 6,9
och orealiserade vardeforandringar
Avkastning pa totalt kapital, % -1,7 12,4 19,6 13,9 8,3
Avkastning pa totalt kapital, %, exkl realiserade 4,3 4,9 5,6 3,7 6,2
och orealiserade vardeforandringar
Medelantal anstallda 233 228 172 137 132
Medelranta rantebarande skulder, (periodens slut] % 4,6 4,6 4,6 5,0 5,2
DATA PER AKTIE
Arets resultat -3,09 12,55 21,16 8,33 3,23
Resultat fore vardeforandring, efter beraknad skatt 2,97 3,36 1,52 2,12 1,97
Utdelning 2,00 2,00 1,62 1,37 1,12
Utdelningsandel, % 67,3 99,5 106,9 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 11,3
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 62,5 63,75 84,37 49,87 36,37
Antal utestdende aktier, tusental 130 157 130 157 130 157 58 700 61764
Medelantal utestdende aktier efter utspadning, tusental 130157 130295 73 571 59 636 61764



_ Information fran Atrium Ljungberg
<
Information till marknaden om Atrium Ljungbergs verksamhet ska vara dppen,
tydlig och korrekt for att skapa fortroende 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 ocksa tillganglig pé var webbplats.

Genom att regelbundet tréffa sdval analytiker, investerare, aktiedgare och finansidrer som vara
kunder och samarbetspartners, informerar vi l[6pande om var verksamhet, forandringar och aktuella
handelser.

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

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

www.atriumliungberyg.se

Bokslutskommuniké 2009 2010-02-24
Arsredovisning 2009 vecka 11 2010
Arsstimma 2010-04-08
Delérsrapport jan-mars 2010-04-23
Deldrsrapport jan-juni 2010-07-09
Deldrsrapport jan-sep 2010-10-22
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Atrium Ljungberg AB (publ)

Box 4808, 116 93 Stockholm, besdk: Medborgarplatsen 3, 11 tr

telefon: 08-615 89 00, fax: 08-615 89 99, info@atriumljungberg.se, www.atriumljungberg.se
styrelsens sate: Stockholm, org.nr: 556175-7047



