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e Nettoomsattningen uppgick till 997 Mkr (901)
* Resultat fore vardeforéndringar uppgick till 317,9 Mkr (254,7)

 Driftsoverskottet fran fastighetsforvaltningen har Gkat
med 15 procent for jamforbart bestadnd efter justeringar
for kopta och salda fastigheter

 Orealiserade vardeforandringar uppgick till -274,8 Mkr (-207,9)

e Resultat efter skatt uppgick till 28,8 Mkr (62,2)
vilket motsvarar 0,22 kr/aktie (0,48)

* Investeringar i egna fastigheter uppgick till 484 Mkr (571)

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

Omsattning och resultat
Koncernen redovisade for arets forsta halvir en nettoomsittning som uppgick till 997 Mkr (9or).
Resultat fére virdeforindringar uppgick till 3179 Mkr (254,7). Orealiserade virdeforindringar uppgick
till -274,8 Mkr (-2079). Inga fastighetstransaktioner har genomférts under perioden. Resultat efter skatt
uppgick till 28,8 Mkr (62,2), vilket motsvarar 0,22 kr/aktie (0,48).

Driftséverskottet frén fastighetsférvaltningen uppgick till s22,1 Mkr, vilket 4r en 6kning med
15 procent for jimforbara enheter efter justering for képta och sélda fastigheter, i forhallande till
samma period foregdende ar.

Moderbolagets nettoomsittning uppgick till 180 Mkr (124). Resultat efter skatt uppgick
till 25,8 Mkr (33,8).

Fastighetsforvaltning

Hyresintikterna for forsta halvaret uppgick till 838 Mkr (732). De 6kade hyresintikterna férklaras
i huvudsak av firdigstillda projekt samt de, under 2008, férvirvade fastigheterna Blistern 6 vid
Norra Station och Stord 10 i Farsta.

Uthyrningsgraden var oférindrat 94 procent (2008-12-31, 94 procent) inklusive projektfastigheter.

Trots att Sverige ir inne i en kraftig ligkonjunktur uppvisar bolagets regionala kdpcentrum,
Sickla Képkvarter, Farsta Centrum, Grinby Centrum och Mobilia en stabil omsittning for jim-
forbart bestand.

I Sickla Képkvarter kommer Sickla Galleria att utskas med ytterligare fyra butiker under augusti.
Dessutom har avtal tecknats med mébelbutiken Svenssons i Lammhult som éppnar i Sickla under
hésten.

Tillgingligheten till Sickla Képkvarter forbittras ytterligare genom ny géng- och cykelbro som
sammanbinder bostidderna vid Alphyddan med handeln i Sickla. Bron som gir éver Virmdovigen
och Saltsjobanans spér 4r pé plats och kommer att tas i bruk i september.

Utvecklingen av Farsta Centrum fortsitter och dr nu inne i en intensiv fas. Under oktober och

november sker inflyttning av ett tiotal butiker i den forsta etappen av om- och tillbyggnadsprojektet.



Hir etablerar sig flera nya butiker som Panduro, Munk o muffin, Sparkling Crystal, Design Only
och Restaurang Voltaire. Multibrandbutiken Gatt dubblerar sin yta i samband med flytten till
de nya lokalerna och i mars 2010 8ppnar KappAhl en tvdplansbutik i samma byggnad.

Aven Grinby Centrum i Uppsala fortsicter att utvecklas. Under drets andra kvartal har ett lyckat
uthyrningsarbete resulterat i att ytterligare fem butiker kommer att std klara i augusti. Dessa dr
Indiska, Lagerhaus, Riksmiklaren, Telia och Apoteket.

I Mobilia fortskrider den etappvisa utvecklingen enligt plan. Arbetet med att aterskapa Mobilias
industrikaraktir genom att ta fram och renovera tegelfasaden pagir. 40 nya ligenheter i fastigheten
Bohus 7, i direkt anslutning till képcentrumet, star klara for inflytening i oktober och de kommersiella
lokalerna i Bohus 7 om totalt drygt 6.000 m? 4r i huvudsak uthyrda.

I april invigdes M7 Kunskapsgallerian i Sickla. Den nybyggda liroplatsen om 10.000 m? 8ppnade
sin verksamhet under januari 2009. Kunskapsgallerian 4r fullt uthyrd och innehéller en mix av gym-
nasium, hégskola, foretag, forskning och organisationer. De stérsta hyresgisterna ir privata och
kommunala gymnasium med inriktning inom kultur, ekonomi och entreprenérskap.

P4 kontorssidan har uthyrningsarbetet under férsta halvaret varit lyckosamt men under andra kvar-
talet har en viss avmattning i efterfrigan mirkes. P4 starka delmarknader i attraktiva ligen ir efterfrigan
dock fortsatt god och bolagets uthyrningsgrad for kontorsfastigheter ir p& den héga nivin 97 procent.

Tieto som sedan 1992 varit hyresgist i Arvinge i Kista har beslutat sig for att samlokalisera Stock-
holms och delar av Milardalens verksamhet till Virtahamnen. Tieto f6rhyr idag drygt 11.000 m?2
kontor. Hyreskontrakten dr uppdelade i tre lika stora delar med l6ptider t 0 m 2010-09-30, 2011-09-30

och 2012-09-30.

Projekt- och entreprenadverksamhet

Omsittningen f6r projekt- och entreprenadverksamheten uppgick under perioden till 159 Mkr (169).
Rérelseresultatet for perioden var -9,1 Mkr (-3,2). Resultatet har belastats med kostnader fér pdgdende
utvecklingsprojekt.

TL Byggs omsittning var 171 Mkr (183) varav 16 Mkr (32) utgjorde arbeten 4t koncernbolag.

Finansiell stallning

De rintebirande skulderna uppgick till 8.850 Mkr (2008-12-31, 8.351). Medelrintan p4 rintebirande
skulder uppgick till 4,0 procent (2008-12-31, 4,7 procent). Medelléptiden fér rintebindningen var
2,4 &r (2008-12-31, 2,7 4r). Beldningsgraden uppgick till 459 procent (2008-12-31, 43,8 procent). Eget
kapital uppgick pa balansdagen till 8.256 Mkr (9.080) vilket motsvarar 63 kr/aktie (70). Soliditeten

uppgick till 40,6 procent (2008-12-31, 42,2 procent).

Fastighetsvarden och investeringar
Under f6rsta halviret 2009 har antalet genomférda transaktioner pd marknaden varit fortsatt lagt.
Forindringar av fastighetsvirden 4r dirfér svrbedémt. De f4 transaktionerna férklaras bland annat
av villkoren p3 kreditmarknaden samt fortsatt skillnad i prisférvintan mellan siljare och képare.
Atrium Ljungbergs virdering baseras pd interna kassaflodesberikningar med individuella
bedémningar av varje fastighets intjiningsférméga. Antagna hyresnivier vid kontrakesférfall
motsvarar dagens marknadshyror. Driftkostnaderna har bedémts utifrén bolagets verkliga kostnader.
Byggritter och mark har virderats utifrin 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. Virderings-
parametrar, sisom bland annat avkastningskrav och marknadshyror, har kvalitetssikrats av Forum
Fastighetsekonomi. Forum Fastighetsekonomi och CBRE har genomfért fullstindiga virderingar
avseende en referensportfolj motsvarande 17 procent av bestindet. Motsvarande siffra var vid &rsskiftet
34 procent vilket innebir att st procent av bestdndet djupvirderats inom en halvarsperiod.
Avkastningskraven har fran rsskiftet hojts med i genomsnitt 0,13 procentenheter till 6,0 procent.
Fér kontor har avkastningskraven i huvudsak skats med 0-0,25 procentenheter och fér képcentrum
med 0-03 procentenheter. Ovriga handelsplatser har justerats 0-0,4 procentenheter. Det kade avkast-
ningskravet motsvarar en virdeminskning om -2,2 procent. Nedskrivning har dven gjorts fér skade
vakansantaganden och andra bedomda risker. Mot det stir vil genomférda projeke och hajda drift-

netton som paverkar virderingen positivt.



Den redovisade virdeminskningen i fastighetsbestindet uppgér till -274,8 Mkr f6r halvéret, vilket
motsvarar en minskning med -1,4 procent av fastighetsvirdet. Investeringar i egna fastigheter uppgar
under forsta halvaret till 484 Mkr (571). Investeringarna hinférs i férsta hand till projekten i Sickla,
Farsta Centrum, Mobilia i Malmé och Arosian i Visterds. Det redovisade fastighetsvirdet per
2009-06-30 uppgar till 19.268 Mkr (2008-12-31, 19.058). Byggritter och mark ingdr med 357 Mkr
(2008-12-31, 371).

Handelser efter balansdagen

Inga visentliga hindelser har intriffac efter balansdagen.

Marknadsutveckling, risker och osakerhetsfaktorer
Hela fastighetsbranschen péverkas av raidande ligkonjunktur och finanskris. Atrium Ljungberg har
hittills drabbats i begrinsad omfattning av konkurser hos hyresgister och konsumtionsavmattning.
I radande konjunketur 4r framtiden dock svirbedémd och Atrium Ljungberg har beredskap for
olika framtidsscenarios.
Bolaget har en stark finansiell stillning med starka nyckeltal sésom lag belaningsgrad och hog
rintetickningsgrad.
For investeringar giller 4dven fortsittningsvis bolagets forsiktighetsprincip, vilket innebir att inga
nya investeringar pabdrjas utan att en god avkastning ir sikerstilld genom tecknade hyreskontrakt.
Vad giller risker och osikerhetsfaktorer i évrigt hinvisas till Atrium Ljungbergs arsredovisning

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

Resultatprognos

Resultat fore virdeforindringar och skatt vintas f6r 2009 uppga till 640 Mkr. Motsvarande resultat
for 2008 uppgick till 5372 Mkr. Resultat efter skatt bedéms uppg3 till 280 Mkr vilket motsvarar
2,15 kr/aktie och inkluderar orealiserade virdeférindringar per 2008-06-30. Virdeférindringar

for andra halvéret och framtida eventuella fastighetsforvirv och forsiljningar har inte beaktats

i prognosen.

Styrelsen och verkstillande direktoren intygar hirmed att halvirsrapporten ger en rittvisande dversikt
av moderbolaget och koncernens verksambhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och

osikerhetsfaktorer som foretaget och de foretag som ingdr i koncernen stir infor.

Stockholm den 10 juli 2009
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Koncernens rapport over totalresultat 2009 2008 2009 2008 2008 2008/2009
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
Hyresintakter 837,5 732,0 416,6 360,8 1.499.,6 1.605,1
Projekt- och entreprenadomsattning 1591 169,3 84,6 94,9 355,1 3449
Nettoomsattning 996,6 901,3 501,2 4557 1.854,7 1.950,0
Kostnader fastighetsforvaltningen
Taxebundna kostnader -104,4 -87,5 -45,5 -42.2 -176,1 -193,0
Ovriga driftskostnader ? -64,9 -68,8 -34,5 -33,0 -1211 -117,2
Forvaltningskostnader -61,2 -60,8 -30,8 -31,0 -111,6 -112,0
Reparationer ¥ -20,4 -17,0 =112 -2,5 -39.1 -42,5
Fastighetsskatt -45,9 -41,1 -23,2 -20,4 -84,2 -89.0
Tomtrattsavgalder -14,7 -12,9 -7.6 -6,6 -25,4 -27,2
Ej avdragsgill mervardesskatt =39 -3,9 -1.8 -2,2 -7.1 -7.1
-315,4 -292,0 -154,6 -137,9 -b64,6 -588,0
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -162,1 -165,4 -86,8 -95,5 -343,8 -340,5
Bruttoresultat 519,1 443,9 259,8 222,3 946,3 1.021,5
- varav bruttoresultat fastighetsforvaltning 5221 440,0 262,0 2229 934,9 1.017,0
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet -3,0 3,9 -2,2 -0,6 11,3 4,4
Central administration fastighetsforvaltning -23,7 -23.8 -11,5 -13,5 -47,7 -47,6
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -6,1 -7.1 -3,1 -3,3 -14,2 -13,2
-29.8 -30,9 -14.6 -16,8 -61,9 -60,8
Rorelseresultat 489,3 413,0 245,2 205,5 884,3 960,6
- varav rorelseresultat fastighetsférvaltning 4984 416,2 250,5 209,4 8872 969,4
- varav rorelseresultat projekt- och entreprenadverksamhet =91 -3,2 -5,3 -3,9 -2,9 -8,8
Finansiella intakter 2.4 10,5 1,0 6,9 21,2 13,1
Finansiella kostnader -173,8 -168,8 -89,6 -86,3 -368,3 -373,3
-171,4 -158,3 -88,6 -79.4 -347,1 -360,2
Resultat fore vardeforandringar 317,9 254,7 156,6 126,1 537,2 600,4
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserad -274.8 -207,9 -163,8 -207,9 -1.202,1  -1.269,0
Fastigheter, realiserad " - -3,5 - -0,3 -21,6 -18,1
Nedskrivning goodwill ? - - - - -26,2 -26,2
-274,8 -211,4 -163,8 -208,2  -1.2499 -1.313.3
Resultat fore skatt 43,1 43,3 -7,2 -82,1 -712,7 -712,8
Aktuell skatt -48,2 -40,5 -27.1 -19.6 -72,9 -80,6
Uppskjuten skatt 2 33,9 59,4 25,2 50,2 383,2 357,7
-14,3 18,9 -1,9 30,6 310,3 2771
Resultat efter skatt 28,8 62,2 -9.1 -51,5 -402,4 -435,8
Ovrigt totalresultat
Kassaflodessakringar -11,0 31,3 26,0 46,4 -131,9 -174,2
Skatt hanférlig till dvriga redovisade intdkter och kostnader 2,9 -8,8 -6,8 -13,0 34,7 46,4
Summa ovrigt totalresultat -8,1 22,5 19,2 33,4 -97,2 -127,8
Summa totalresultat for perioden 20,7 84,7 10,1 -18,1 -499,6 -563,6
Periodens resultat per aktie, kr 0,22 0,48 -0,07 -0,40 -3,09 -3.35
Periodens resultat per aktie efter utspadning, kr 0,22 0,48 -0,07 -0,40 -3,09 -3,35

Bokslutskommentarer och nothdnvisningar aterfinns pa sidan 9.



Segmentrapportering 1/1 - 30/6 2009

Atrium Ljungbergs indelning i segment baseras pa de olika verksamhetsgrenarna fastighetsforvaltning samt projekt-
och entreprenadverksamhet. Fastighetsforvaltningen ar indelad per geografisk marknad och projektfastigheter.

1% S <
o & oS L8 s  C£F 2 5
Belopp i Mkr o9& ©g ST © % T 0. Tog o8 <
Hyresintakter 181,5 401,2 80,9 78,3 95,6 837,5
Projekt- och entreprenadomsattning 1591 159,1
Nettoomsattning 181,5 401,2 80,9 78,3 95,6 159,1 996,6
Kostnader fastighetsférvaltning -50,2  -148,8 -27,3 -28,5 -60,5 -315,4
Produktionskostnader -162,1 -162,1
Bruttoresultat 131,3 252,4 53,6 49,8 35,1 -3,0 519,1
- varav bruttoresultat fastighetsforvaltning 131,3 252 4 53,6 498 35,1 5221
- varav bruttoresultat projekt-
och entreprenadverksamhet -3,0 -3,0
Central administration fastighetsforvaltning -23,7 -23,7
Central administration projekt-
och entreprenadverksamhet -6,1 -6,1
Rorelseresultat 131,3 252,4 53,6 49,8 35,1 -9.1 -23,7 489,3
- varavrérelseresultat fastighetsférvaltning  131,3 252,4 53,6 49,8 35,1 -23,7 498,4
- varavrérelseresultat projekt-
och entreprenadverksamhet -9,1 -9,1
Finansiella intakter 2.4 2.4
Finansiella kostnader -173.8 -173,8
-171.4 -171,4
Resultat fore vardeforandringar 131,3 252,4 53,6 49,8 35,1 -9.1 -195,1 317,9
Orealiserade vardeforandringar 41,4 -288,2 56,1 -4.9 3,6 -274.8
Realiserade vardeforandringar
Nedskrivning goodwill
-41,4 -288,2 96,1 -4,9 3,6 -274,8
Aktuell skatt -48,2 -48,2
Uppskjuten skatt 33,9 33,9
Resultat efter skatt 89,9 -35,8 109,7 44,9 38,7 -9,1 -209,4 28,8
Investeringar per rorelsegren
Forvaltningsfastigheter 30,4 233,0 53,9 13,9 152,9 4841
Projekt- och entreprenadverksamhet 4,5 4,5
30,4 233,0 53,9 13,9  152,9 4,5 488,6
Tillgdngar per rorelsegren
Forvaltningsfastigheter 4.697,0 8.536,0 1.918,0 1.516,0 2.600,5 19.267,5
Projekt- och entreprenadverksamhet 77,3 77,3
Ej férdelade gemensamma tillgdngar 9714 971,4

Summa tillgangar 4.697,0 8.536,0 1.918,0 1.516,0 2.600,5 77,3 971,4 20.316,2



Segmentrapportering 1/1 - 30/6 2008
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S &£ LS L8 s F5E F &
Belopp i Mkr s © 5 S C o <& o8 e @ g <
Hyresintakter 134,2 349.9 65,1 87,9 84,0 10,9 732,0
Projekt- och entreprenadomsattning 169,3 169.3
Nettoomsattning 134,2 349,9 65,1 87,9 84,0 10,9 169,3 901,3
Kostnader fastighetsforvaltning -36,9  -127,6 -24.8 -31,4 -64.,8 -6,5 -292,0
Produktionskostnader -165,4 -165,4
Bruttoresultat 97,3 222,3 40,3 56,5 19,2 4,4 3,9 443,9
- varav bruttoresultat fastighetsforvaltning 973 2223 40,3 56,5 19,2 4,4 440,0
- varav bruttoresultat projekt-
och entreprenadverksamhet 3,9 3,9
Central administration fastighetsforvaltning -23,8 -23,8
Central administration projekt-
och entreprenadverksamhet -7.1 -7.1
Rorelseresultat 97,3 222,3 40,3 56,5 19,2 4,4 -3,2 -23,8 413,0
- varav rorelseresultat fastighetsférvaltning 973 222,3 40,3 56,5 192 4.4 -23,8 416,2
- varav rorelseresultat projekt-
och entreprenadverksamhet -3,2 -3,2
Finansiella intakter 10,5 10,5
Finansiella kostnader -168,8 -168,8
-158,3 -158,3
Resultat fore vardeforandringar 97,3 222,3 40,3 56,5 19,2 4,4 -3,2 -182,1 254,7
Orealiserade vardeforandringar 79,9 -76,0 -11.8 -53,4  -146,6 -207,9
Realiserade vardeforandringar -3,5 3.9
Nedskrivning goodwill 0,0
79,9 -76,0 -11.8 =534 -146,6 -3,5 -211,4
Aktuell skatt -40,5 -40,5
Uppskjuten skatt 59,4 59,4
Resultat efter skatt 177,2 146,3 28,5 3,1 -127,4 0,9 -3,2 -163,2 62,2
Investeringar per rorelsegren
Forvaltningsfastigheter 22,0 2154 49,8 13,9 2699 571,0
Projekt- och entreprenadverksamhet 0,6 0,6
22,0 215,4 49,8 13,9 2699 0,6 571,6
Tillgdngar per rérelsegren
per 31 december 2008
Forvaltningsfastigheter 4.708,0 8.368,7 1.961,0 1.507,0 2.514,0 19.058,7
Projekt- och entreprenadverksamhet 55,5 59,5
Ej fordelade gemensamma tillgdngar 1.010,8 = 1.010,8
Summa tillgangar 4.708,0 8.368,7 1.961,0 1.507,0 2.514,0 55,5 1.010,8 20.125,0



Koncernens balansrakningar i sammandrag

Belopp i Mkr 2009-06-30 2008-06-30 2009-03-31 2008-03-31 2008-12-31
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter m m 19.267,5 18.904,5 19.158,9 18.857,3 19.058,7
Pdgaende nybyggnader - 174,9 - 120,5 -
Materiella anldggningstillgangar 12,2 1M1 12,9 8,7 13,9
Goodwill 458,3 483,7 458,3 483,7 458,3
Ovriga anlaggningstillgédngar 0,8 8.3 0,8 10,4 0,9
Summa anliaggningstillgdngar 19.738,8 19.582,5 19.630,9 19.480,6 19.531,8
Omsattningstillgdngar 4741 420,3 418,0 470,1 4149
Likvida medel 103,3 355,7 2314 553,5 178,4
Summa omséttningstillgdngar 577,4 776,0 6494 1.023,6 593,2
Summa tillgéngar 20.316,2 20.358,5 20.280,3 20.504,2 20.125,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 8.256,2 9.080,0 8.506,4 9.358,4 8.495,8
Uppskjuten skatteskuld 2.183,4 2.586,1 2.201,8 2.623,3 2.220,0
Langfristig skuld till kreditinstitut 6.997,2 6.253,6 6.760,6 5.814,6 6.676,5
Ovriga l&ngfristiga skulder 9.4 1,6 10,0 1,6 10,4
Summa langfristiga skulder 9.190,0 8.841,3 8.972,4 8.439,5 8.906,9
Kortfristig skuld till kreditinstitut 1.853,2 1.593,9 1.865,4 1.632,3 1.674,9
Ovriga kortfristiga skulder 1.016,8 843,3 936,1 1.074,0 1.047,5
Summa kortfristiga skulder 2.870,0 2.437,2 2.801,5 2.706,3 2.722,4
Summa eget kapital och skulder 20.316,2 20.358,5 20.280,3 20.504,2 20.125,0
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

L . . Balanserade Totalt
For’andrlng eget kapltal Ovrigt till-  S&krings-  Balanserade vinstmedel inkl eget
Belopp i Mkr Aktiekapital  skjutet kapital reserver vinstmedel totalt resultat kapital
Ingdende balans per 1 januari 2008 333,0 3.959,7 30,2 4.936,5 4.966,7 9.259,4
Forandring i eget kapital 2008
Summa totalresultat for perioden 1 januari - 30 juni - - 22,5 62,2 84,7 84,7
Utdelning - - - -260,3 -260,3 -260,3
Omklassificering - - - -3,8 -3,8 -3,8
Utgdende balans per 30 juni 2008 333,0 3.959,7 52,7 4.734,6 4.787,3 9.080,0
Summa totalresultat for perioden 1 juli - 31 december - - -119,7 -464,6 -584,3 -584,3
Utdelning - - - - - -
Incitamentsprogram - 0,1 - - - 0,1
Utgdende balans per 31 december 2008 333,0 3.959,8 -67,0 4.270,0 4.203,0 8.495,8
Forandring i eget kapital 2009
Summa totalresultat for perioden 1 januari - 30 juni - - -8,1 28,8 20,7 20,7
Utdelning - - - -260,3 -260,3 -260,3
Utgdende balans per 30 juni 2009 333,0 3959,8 -75,1 4.038,5 3.963,4 8.256,2

Antalet aktier uppgar till 133.220.736 (133.220.736), varav 4.000.000 (4.000.000) av serie A och 129.220.736 (129.220.736) av serie B.
En aktie av serie A beréattigar till tio roster och en aktie av serie B beréttigar till en rost. Vid periodens utgédng 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 1/1-30/6 1/1-30/6 1/4-30/6 1/4-30/6 1/1-31/12 1/7-30/6
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fore skatt 43,1 43,3 -7,2 -82,1 -712,7 -712,9
,&terfdring av- och nedskrivningar 2,2 1,9 1,0 1,0 30,2 30,5
Aterftﬁring resultat fastighetsforsaljning 3.4 0,2 21,6 18,2
Aterfc’jring vardeforandring forvaltningsfastigheter 274,8 208,0 163,8 208,0 1.202,1 1.268,9
Betald skatt -142,0 -19.0 -30,0 -9.,6 -35,1 -158,1
Kassafléde fran den lopande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital 178,1 237,6 127,6 117,5 506,1 4L46,6
Nettoférandring av rorelsekapital 60,3 82,2 44,0 181,1 86,3 b4, 4
Kassafléde fran den lopande verksamheten 238,4 319,8 171,6 298,6 592,4 511,0
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forvarv av fastigheter - -320,8 - -320,8 -641,3 -320,5
Om- och nybyggnad av fastigheter -550,8 -551,9 -262.,8 -314,1 -1.207,9 -1.206,8
Forsaljning av fastigheter ! - 719,6 - - 751,6 32,0
Ovriga investeringar -0,5 -3,5 -0,5 - 6,1 9.1
Kassafléde fran investeringsverksamheten -551,3 -156,6 -263,3 -634,9 -1.091,5 -1.486,2
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Utbetald utdelning -260,3 -260,3 -260,3 -260,3 -260,3 -260,3
Incitamentsprogram - - - - 0,1 0,1
Forandring léngfristiga skulder 498,1 360,2 223,8 398,8 845,0 982,9
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 237,8 99,9 -36,5 138,5 584,8 722,7
Periodens kassaflode -75,1 263,1 -128,2 -197,8 85,7 -252,5
Likvida medel vid periodens bdrjan 178,4 92,6 231,4 553,5 92,6 355,7
Likvida medel vid periodens slut 103,3 355,7 103,3 355,7 178,4 103,3

Bokslutskommentarer och nothanvisningar

Redovisningsprinciper: Del&rsrapporten 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 ,&rsredovisnings»
lagen. Samma redovisningsprinciper som i senaste arsredovisningen har
tillampats.

Segmentrapporteringen ar redovisad enligt IFRS 8. Rapporteringen av de
externa verksamhetsgrenarna presenteras pad samma satt som den interna
informationen som gar till hogste operative beslutsfattaren. Atrium
Ljungberg fortidstillampade rekommendationen i arsredovisningen 2008.

Atrium Ljungberg tillampar IAS 1 frédn 1januari 2009. Alla intakter och
kostnader presenteras i en utokad resultatrékning, vilken innehaller poster
som tidigare redovisats direkt mot eget kapital. Standarden foreskriver att
allaicke dgartransaktioner ska presenteras i resultatrakningen. En foljd av
den nya uppstallningen ar ocksa att rapporten dver férandringar i eget
kapital har andrats.

Ikrafttradandet av IAS 23 Lanekostnader, fran 1januari 2009, har inte
inneburit n&gon dndrad redovisning for bolaget d& man redan sedan tidigare
har aktiverat rantekostnader hanforliga till pdgdende byggprojekt.

IAS 40 IPUC, Vardering av forvaltningsfastigheter under uppférande, har inte
paverkat bolagets resultat och stallning d& man under férsta halvaret 2009
inte haft ndgon pagdende nybyggnation.

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

1

Under 2008 avyttrades fastigheten Holland 25 i Helsingborg. Ett flertal
fastigheter som saldes 2007 tilltraddes av koparna under forsta kvartalet
2008.

=3

Tillfoljd av fastighetsforsaljningar samt forandring av bolagsskatt till
26,3 procent har goodwill hanférlig till vardering av uppskjuten skatte-
skuld skrivits ned under 2008.

=)

Ovriga driftskostnader och reparationer justerade avseende klassificering

i jamforelseperioden januari - juni 2008.

Deldrsrapporten har inte varit foremdl for revisorns granskning.
Granskning kommer att ske av rapporten for tredje kvartalet.



Moderbolagets resultatrakningar 2009 2008 2008
Belopp i Mkr 1/1-30/6 1/1-30/6 1/1-31/12
Nettoomsattning 180,0 123,9 519,5
Kostnader for forvaltning och produktion -110,1 -60,4 -384,6
Bruttoresultat 69,9 63,5 134,9
Central administration och marknadsforing -21,6 -23,8 -39.1
Resultat fastighetsforséaljning - -1.4 -1,4
Rorelseresultat 48,3 38,3 94,4
Resultat fran andelar i koncernfdretag 86,6 79,4 134,1
Ranteintakter och liknande resultatposter 1,0 7,2 8,4
Rantekostnader och liknande resultatposter -89,1 -80,9 -166,4
-1,5 5,7 -23,9
Resultat efter finansiella poster 46,8 44,0 70,5
Bokslutsdispositioner - - -69,3
Aktuell skatt -12,9 -6,0 15,6
Uppskjuten skatt -8,1 -4,2 -1,5
-21,0 -10,2 14,1
Resultat efter skatt 25,8 33,8 15,2
Moderbolagets balansrakningar i sammandrag
Belopp i Mkr 2009-06-30 2008-06-30 2008-12-31
TILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar 1.761,5 1.915,6 1.753,4
Finansiella anlaggningstillgéngar 5.611,0 5.476,6 5.524,4
Kortfristiga fordringar 2.142,7 1.582,2 3.732,2
Likvida medel 64,8 250,4 1121
Summa tillgédngar 9.580,0 9.224,8 11.122,1
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 4.735,2 4.9458 49779
Obeskattade reserver 95,0 25,9 95,2
Avsattningar 169,9 206,6 164,7
Skulder till kreditinstitut 4.284,1 3.777,5 3.977,3
Ovriga skulder 295,8 269,0 1.906,9
Summa eget kapital och skulder 9.580,0 9.224,8 11.122,1



Utveckling hyresintdkter "

Réantebindning

2008 2009 2009 2009 2009 Belopp Andel Medel-
Belopp i Mkr Utfall Kv 12 Kv 22 Kv 3 Kv 4 Bindningstid Mkr % ranta, %
Stockholms innerstad 308 367 358 355 354 Rorligt 1.376 16 2,1
Ovriga Stockholm 701 795 802 821 812 2009 710 8 4,4
Uppsala Malardalen 139 156 161 166 168 2010 1.363 15 4,7
Ovriga Sverige 157 159 157 157 157 2011 830 9 4,2
Projektfastigheter 175 197 191 200 213 2012 1.766 20 4,0
Salda fastigheter 1" 2013 1.350 15 4,7
Totalt 1.491 1.674  1.670 1.699 1.704 2014 och senare 1.455 17 4,1
I Kontrakterade hyresintakter exklusive marknadsforingsbidrag samt engangsersatt- Totalt 8.850 100 4,0
2 E‘vnagrat;‘t 1-2 avser utfall omraknat till rstakt. | hyresniva for kvartal 3-4 ingar kanda
kontraktsférandringar till respektive kvartal.
Uthyrningsgrad Kapitalbindning
Hyresvdrde,  Hyreskontrakt!, Uthyrningsgrad, Belopp Andel
Mkr Mkr % Bindningstid Mkr %
Stockholms innerstad 365 355 97 2009 1.366 16
Ovriga Stockholm 849 821 97 2010 1.280 14
Uppsala Méalardalen 171 166 97 201 1.432 16
Ovriga Sverige 162 157 97 2012 1.868 21
1.547 1.499 97 2013 1.350 15
Projektfastigheter ? 267 200 75 2014 och senare 1.554 18
Totalt 1.814 1.699 94 Totalt 8.850 100

I Kontrakterade hyresintakter exklusive marknadsforingsbidrag samt engéngsersatt-

ningar.
Fastigheter med padgdende om- eller tillbyggnad dverstigande 50 Mkr som medfort
tomstallda ytor.
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Hyresintakter per region

Hyresintakter per lokalslag
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Nyckeltal " 2009 2008 2009 2008 2008 2008/2009
1/1-30/6 1/1-30/6 1/4-30/6 1/4-30/6 1/1-31/12 1/7-30/6
Uthyrningsgrad, % 94 92 94 92 94 94
Soliditet, % 40,6 44,6 40,6 44,6 42,2 40,6
Skuldsattningsgrad, ggr 1.1 0,9 1.1 0,9 1,0 1.1
Beldningsgrad, % 45,9 41,1 45,9 411 43,8 45,9
Rantetdckningsgrad, ggr 2.8 2.5 2,7 2.5 2.5 2.6
Avkastning pa eget kapital, % 0,7 1.4 -0,4 -2,2 -4.5 -5,0
Avkastning pa eget kapital, %,
exklusive realiserade och orealiserade vardeférandringar 5,5 4,0 5.5 3,9 4,0 4,6
Avkastning pa totalt kapital, % 2,1 2,1 1,6 0,1 -1.7 -1.7
Avkastning pa totalt kapital, %,
exklusive realiserade och orealiserade vardeférandringar 4,8 4,1 4.8 4,1 4,3 4,6
Medelantal anstallda 239 234 239 234 233 236
Medelranta rantebarande skulder, (periodens slut) % 4,0 4,8 4,0 4,8 4,7 4,0
Data per aktie " 2009 2008 2009 2008 2008 2008/2009
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 0,22 0,48 -0,07 -0,40 -3,09 -3,35
Resultat fore vardeforandringar efter berdknad skatt ? 1,80 1,41 0,89 0,70 2,97 3,22
Kassaflode 1,83 2,46 1,32 2,29 4,55 3,93
Eget kapital 63,43 69,76 63,43 69,76 65,27 63,43
Bérskurs 57,75 78,00 57,75 78,00 62,50 57,75
Medelantalet utestdende aktier, tusental 130.157 130.157 130.157 130.157 130.157 130.157
Medelantalet utestdende aktier efter utspadning, tusental 130.157 130.259 130.157 130.279 130.157 130.157
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 ¥ 130.157 130.259 130.157 130.279 130.157 130.157

' Definitioner av nyckeltal se Atrium Ljungbergs &rsredovisning 2008 sidan 60.
2 Inklusive 26,3% skattebelastning. Till och med 2008-12-31 28% skattebelastning.
9 Registrerat antal aktier med avdrag for 3.063.908 st aterkopta B-aktier.



Flerarsoversikt

Belopp i Mkr 2008 2007 2006 2005 2004
KONCERNENS RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG
Hyresintakter 1.500 1.513 670 425 461
Projekt- och entreprenadomsattning 355 338 310 270 251
Nettoomsattning 1.855 1.850 979 694 712
Kostnader fastighetsforvaltning -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 fastighetsférvaltning -48 -41 -46 -17 -16
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -14 -12 -14 -10 -9
Rorelseresultat 884 897 399 269 295
- varav rorelseresultat fastighetsférvaltningen 887 200 388 267 289
- varav rorelseresultat 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 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 p& drets resultat 310 -398 -598 -106 -77
Resultat efter skatt -402 1.636 1.557 497 200
NYCKELTAL
Uthyrningsgrad, % 94 92 Q4 91 89
Soliditet, % 42,2 45,5 43,3 42,0 391
Skuldsattningsgrad, ggr 1,0 0,8 0,7 1.0 1,2
Belédningsgrad, % 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
och orealiserade vardeférandringar 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 vardeforandringar 4,3 4,9 5,6 3,7 6,2
Medelantal anstallda 233 228 172 137 132
Medelranta rantebdrande skulder, (periodens slut] % 4.7 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 59,5 106,9 64,6 56,9
Aktiens direktavkastning, % 3,2 3,1 1,9 2,7 3,1
P/E-tal neg 51 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 62,50 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



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, deldrsrapporter och bokslutskommuniké offentliggérs omedelbart
via pressmeddelanden. Informationen finns ocksa tillganglig pé var webbplats.

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

Till alla aktiedgare distribueras en tryckt version av arsredovisning och delarsrapporter 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
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