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DELARSRAPPORT

1 januari - 31 mars

NETTOOMSATTNINGEN uppgick till 512 mkr (458) varav hyresintakter uppgick
till 419 mkr (399).

DRIFTOVERSKOTTET fran fastighetsférvaltningen uppgick till 260,1 mkr
(240,4).

RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR uppgick till 173,7 mkr (146,4].
OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR uppgick till 0,0 mkr (0,0].

RESULTAT EFTER SKATT uppgick till 130,6 mkr (106,1] vilket motsvarar
1,00 kr/aktie (0,82).

INVESTERINGAR i egna fastigheter uppgick till 224 mkr (197).

UTHYRNINGSGRADEN uppgick till 94 procent (2010-12-31, 94 procent),
inklusive projektfastigheter.

—~EFFEKTERNA AV DE PROJEKT som vi fardigstallde under 2010
har bidragit till ett bra resultat for forsta kvartalet.

NU VI HAR EN SPANNANDE TID framfér oss med bolagets stérsta
pagaende projektvolym nagonsin. Den svenska konjunkturen star
sig stark, hyresmarknaden ser ljus ut och férutséattningarna ar
goda for att 2011 ska bli ett riktigt bra ar.

Ingalill Berglund, VD
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OMSATTNING OCH RESULTAT

Koncernen redovisade for drets forsta kvartal en
nettoomsittning som uppgick till 512 mkr (458).
Resultat fére virdeférindringar uppgick till 173,7
mkr (146,4). Orealiserade virdeforindringar pd
fastigheter uppgick till 0,0 mkr (0,0). Resultat efter
skatt uppgick till 130,6 mkr (106,1).

VERKSAMHETEN

Hyresmarknaden for bdde kontor och handel har
stabiliserats under arets forsta kvartal. For kontors-
hyresmarknaden mirks en 6kning av hyresnivierna
tydligast i Stockholms innerstad. Efterfragan pé
kontorslokaler med bra ligen i niromridena utan-
for innerstaden har 6kat da utbudet av moderna
och yteffektiva kontorslokaler i innerstaden ir
begrinsat.

Detaljhandeln har under érets forsta manader
haft en fortsatt tillvixt, dir sillankopsvaruhandeln
har utvecklats starkt medan dagligvaruhandeln har
haft en relativt svagare tillvixt. Hyresnivéerna for
handelsytor har under kvartalet varit oférindrade.

Hyresintikterna for forsta kvartalet 2011 upp-
gick dill 419 mkr (399). Driftéverskottet uppgick
till 260,1 mkr (240,4). Uthyrningsgraden i fastig-
heterna uppgick till 94 procent (2010-12-31, 94
procent) inklusive projektfastigheter.

I januari fattades beslut om fortsatt utveckling
av Mobilia i Malmé, som ska omvandlas frin
dagens handelsplats till ett levande stadskvarter och
dir handel ska kompletteras med andra verksam-
heter. Det beslutade projektet omfattar cirka
27 000 m? LOA som planeras innehalla handel,
service, vard och kultur och dirutdver 650 tillkom-
mande parkeringsplatser i p-hus. Investeringen,
som beriknas uppga till cirka 900 mkr, 4r bolagets
enskilt storsta byggprojekt och en offensiv satsning
pa tillvixtmarknaden Malmé. Uthyrningsarbetet
pagar for fulle och hyreskontrakt dr tecknade med
bland andra Intersport, SATS, Gina Tricot, Clas
Ohlson, Ahléns och Willys.

Som en del av den stora omdaningen av
Mobilia fardigstilldes under forsta kvartalet en
utbyggnad vid Mobilias sodra entré som ar fullt
integrerad med befintlig galleria. Utbyggnaden
omfattar nya butiksytor om cirka 2 100 m? och ett
parkeringshus om cirka 400 platser. Butiksytorna
ir fullt uthyrda och innehaller bland annat system-
bolag, apotek och caféverksamhet. Tillbyggnaden
har miljdcertifierats enligt den brittiska standarden

BREEAM.

I Grinby Centrum i Uppsala fortloper arbetet
med utbyggnaden av etapp 2 som omfattar cirka
9 000 m* ny uthyrningsbar yta. Invigningen sker i
augusti 2011. Totalt kommer cirka 15 nya butiker,
restauranger och serviceenheter att vara inflyttade
nir hela projektet ir avslutat under sista kvartalet
2011.

Under forsta kvartalet 2011 har ombyggnaden
av Radhuset i Uppsala startat. Ridhuset ska om-
vandlas till ett modernt modevaruhus och kommer
efter om- och tillbyggnad innehélla cirka 2 000 m?
handel, restaurang och caféer och nirmare
1 000 m? kontor eller vrig verksamhet. 75 procent
av butiksytorna ir uthyrda. De forsta butikerna
oppnar i slutet av 2011 och hela projektet beriknas
vara firdigstillt under 2012. Investeringen uppgér
till cirka 100 mkr.

Vid den nya handelsplatsen, Port73 i Haninge,
har nista utbyggnadsetapp pabérjats omfattande
cirka 3 300 m?handelsyta. 67 procent av ytan ir
uthyrd och kontrake ir tecknat med Blomsterlan-
det, som kommer att dppna en 2 300 m?stor butik
under viren 2012.

I Sickla fortsitter arbetet med att etablera
”Sickla affirskvarter” dir malsittningen ar att
under en feméarsperiod utoka antalet arbetsplatser
i Sickla frin dagens 4 500 till 8 000. Genom de
nytecknade lingsiktiga hyreskontrakten med Atlas
Copco, Intrum Justitia och AkzoNobel har Atrium
Ljungberg lagt grunden for detta arbete. Férut-
sittningarna for att lyckas vil med uthyrningen
av de lokaler som Atlas Copco och Intrum Justitia
limnar, nir de flyttar till de nybyggda kontorshu-
sen, bedéms som goda.

Under kvartalet har Atlas Copcos nya huvud-
kontor i Sickla firdigstillts. Dit kommer dven
Atrium Ljungberg att flytta sitt huvudkontor.
Inflyteningarna sker under mars och april 2011.

I Farsta mirks nu tydligt att Stockholms
stad satsar pa Farsta som en viktig tyngdpunkt
for staden och for séderort, bland annat genom
forbittrad infrastrukeur, 6kat bostadsbyggande och
satsningar pd utbildning, kultur och idrott. Detta
kommer att bidra pa ett positivt sitt for Farsta
Centrums utveckling. Atrium Ljungberg vill verka
for nya kontorsetableringar i Farsta och infor nu
som ett forsta steg ett nytt entreprendrscentrum
som dppnar i maj.
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MOBILIA i Malmé ska omvandlas frin dagens
handelsplats till etr levande stadskvarter.

RADHUSET i centrala Uppsala byggs om till ett modernt
. modevarubus med starka kommersiella varumdrken. = Y T

Q12011 ATRIUM LJUNGBERG



FASTIGHETSVARDEN

Den svenska fastighetsmarknaden terhimeade sig
starkt under 2010 med 6kad transaktionsvolym
och sinkra direktavkastningskrav. Utvecklingen
under borjan av 2011 har varit fortsatt stabil med
stort utbud och efterfrigan pé attraktiva fastigheter,
bide enskilda fastigheter och portféljer. Hyres-
marknaden forbittrades under 2010 med 6kad
efterfrigan pé bra lokaler och 6kade hyror frimst

i Stockholms innerstad. Efterfrigan ir fortsatt stor
under borjan av dret.

Atrium Ljungberg har under férsta kvartalet
internvirderat fastighetsbestdndet. Marknads-
virderingen ir baserad pa analys av genomférda
fastighetstransaktioner for fastigheter med liknande
standard och lige for bedémningen av marknadens
avkastningskrav. Virderingen genomfors vidare
genom kassaflédesberikningar med individuella
bedémningar av varje fastighets intjaningsférmaga.
Antagna hyresnivéer vid kontrakesforfall motsva-
rar dagens marknadshyror. Driftkostnaderna har
bedémts utifran bolagets verkliga kostnader. Bygg-
ritter och mark har virderats utifrin ett bedomt
marknadsvirde per kvadratmeter och omfattar
endast faststillda byggritter enligt godkind detalj-
plan. Projektfastigheter virderas utifrin genomfért
projekt med avdrag for kvarstiende investering.
Beroende pi i vilken fas projektet befinner sig finns
ett riskpaslag pa avkastningskravet.

Efter analys av genomf6rda transaktioner 4r
bedémningen att avkastningskraven ir oférindrade
jamfort med drsskiftet. Aven ovriga antaganden
bedéms vara i nivi med tillimpade antaganden vid
arsskiftet. Fastigheternas virde har endast justerats
med periodens investeringar.

Direktavkastningskrav per lokaltyp, %

Det redovisade virdet for fastighetsbestandet
per 2011-03-31 uppgick till 20 164 mkr (2010-12-
31, 19 940). Genomsnittligt direktavkastningskrav
i virderingen ir 5,8 procent (2010-12-31, 5,8).
Byggritter och mark ingar med 259 mkr (2010-12-
31, 259). Investeringar i fastigheter uppgick under
forsta kvartalet till 224 mkr (197).

FASTIGHETSTRANSAKTIONER
Inga forvirv eller avyttringar har skett under
perioden.

PROJEKT- OCH
ENTREPRENADVERKSAMHET
Omsittningen f6r projekt- och entreprenadverk-
samheten uppgick under perioden till 93 mkr (59).
Bruttoresultatet for perioden var 4,9 mkr (=6,2).
Resultatet har belastats med kostnader for pa-
giende utvecklingsprojekt.

TL Byggs omsittning var 102 mkr (71) varav
30 mkr (14) utgjorde arbeten 4t koncernbolag.

FINANSIELL STALLNING

De rintebirande skulderna uppgick dll 9 096 mkr
(2010-12-31, 9 110). Medelrintan pa rintebiran-
de skulder uppgick till 3,9 procent (2010-12-31,
3,8). Medellsptiden f6r rintebindningen var 1,9
ar (2010-12-31, 2,0). Belaningsgraden uppgick
till 45,1 procent (2010-12-31, 45,7). Eget kapital
uppgick pa balansdagen till 9 261 mkr (2010-12-
31, 9 099) vilket motsvarar 71,1 kr/aktie (2010-
12-31, 69,9). Soliditeten uppgick till 43,3 procent
(2010-12-31, 42,9).

Direktavkastningskrav per segment, %

Lokaltyp Intervall Snitt Segment Intervall Snitt
Kontor 50-8,0 6,0 Stockholm innerstad 49-73 5,4
Handel 49-175 5,9 Ovriga Stockholm 4,5-8,0 6,0
Bostader 45-4.8 4,6 Uppsala, Malardalen 58-6,6 6,0
Cvrigt 6,5-8,0 6,2 Ovriga Sverige 55-173 6,3
Totalt 4,5-8,0 58 Projektfastigheter 60-75 6,1

Totalt 4,5-8,0 58

Q12011 ATRIUM LJUNGBERG



ORGANISATION

I mars meddelades att styrelsen i Atrium Ljungberg
har utsett Ingalill Berglund till ny VD fér Atrium
Ljungberg efter Anders Nylander. Ingalill Berglund
har sedan tio 4r varit ekonomi- och finanschef,
CFO, i Atrium Ljungberg. Ingalill tilltridde VD-
posten den 8 april 2011.

Som ny CFO har Atrium Ljungberg rekryterat
Annica Anis. Annica Anis kommer nirmast frin
en tjanst som CFO pa fastighetsbolaget Hemsd och
har tidigare arbetat pa Atrium Ljungberg i rollen
som ekonomichef och tillférordnad CFO.

Datum for tilltride 4r dnnu inte faststillt.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Inga visentliga hindelser har intriffat efter balans-
dagen.

Den 18 april flyttar Atrium Ljungberg och
dotterbolaget TL Bygg sitt huvudkontor till det
nya Atlas Copcohuset i Sickla. Den nya adressen
ir: Box 4200, 131 04 Nacka. Besoksadress: Sickla
Industrivig 19.

MARKNADSUTVECKLING, RISKER

OCH OSAKERHETSFAKTORER

Atrium Ljungbergs fastighetsbestind med handels-,
kontors- och helhetsmiljder finns frimst pé starka
delmarknader i tillviixtregioner. Bolaget har en
stark finansiell stillning med starka nyckeltal som
lag belaningsgrad och hog rintetickningsgrad. Vad
giller risker och osikerhetsfaktorer i 6vrigt hinvisas
till Atrium Ljungbergs drsredovisning 2010, avsnit-
tet "Mojligheter och risker” pé sidorna 69-71.

Fastighetsbestdnd 2011-03-31

ARSSTAMMA
P4 arsstimman 2011-04-07, for tiden intill slutet
av nista arsstimma omvaldes till styrelseledaméter
Dag Klackenberg, Anna Hallberg, Ulf Holmlund
och Johan Ljungberg samt nyvaldes Sune Dahlqvist
(tidigare styrelsesuppleant), Anders Nylander och
Thomas Evers. Dag Klackenberg nyvaldes som
styrelseordférande. Till revisor i bolaget, for tiden
intill slutet av den arsstimma som haills 2015, ut-
sigs Ernst & Young AB. Arsscimman beslutade att
ny valberedning inf6r arsstimman 2012 ska utses
genom att de fem storsta aktiedgarna vid utgdngen
av augusti minad 2011 utser en ledamot vardera.
Utdelningen faststilldes till 2,40 kr/aktie (2,25).
Ett fullstindigt protokoll frin arsstimman
beriknas finnas tillgingligt p4 Atrium Ljungbergs
webbplats frin den 21 april.

RESULTATPROGNOS
Resultatprognos for 2011 kommer att limnas
i delérsrapporten for forsta halvaret som avges

2011-07-08.

Stockholm den 15 april 2011

Tl

Ingalill Berglund
Verkstillande direktor

Ekonomisk
Fastighetsbestand Antal Uthyrbar Verkligt  Verkligt var-  Hyresvarde,  Hyresvarde, uthyrnings-
uppdelat per segment fastigheter area, tkvm varde, mkr de, kr/kvm mkr kr/kvm grad, %
Stockholms innerstad 12 151 5858 38912 4b4 2 949 95
Ovriga Stockholm 27 472 9367 19 847 9210 1928 93
Uppsala Malardalen 3 80 2238 27975 202 2525 99
Ovriga Sverige 3 53 672 12 679 66 1245 95
Summa 45 756 18135 24 004 1622 2147 94
Projektfastigheter ™ 2 75 1770 23613 132 1760 92
Mark och byggratter 2 259
Summa 49 831 20164 24 280 1755 2112 94
Salda fastigheter
Totalt koncernen 49 831 20164 24 280 1755 2112 94

" Definition Projektfastigheter, se sidan 16.
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Atlas Copcos huvudkontor i Sickla har firdigstillss.
Hit flystar Atlas Copco och Atrium Ljungberg under

mars och april.
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Koncernen

)
2011 2010 2010 2010/2011
Belopp i mkr 1/1-31/3 1/1-31/3 1/1-31/12 1/4-31/3
Hyresintakter 418,9 399.2 16135 1633,2
Projekt- och entreprenadomsattning 93,3 58,7 322,9 3575
Nettoomsattning 512,2 457,9 1936,4 1990,7
Kostnader fastighetsforvaltningen
Taxebundna kostnader -b4,7 -57.1 -183,4 -181,0
Ovriga driftkostnader -34,9 -39,2 -124.3 -119,9
Forvaltningskostnader =271 -27.1 -112,3 -112,3
Reparationer -6,6 -7.4 -34,8 -34,1
Fastighetsskatt -26,4 -18,6 -92.5 -100,3
Tomtrattsavgalder -6,7 -7.0 -28,0 =277
Ej avdragsgill mervardesskatt -2.4 -2.4 -8,7 -8,7
-158,8 -158,8 -584,0 -584,0
Projekt- och entreprenadverksamhetens kostnader -88,4 -64.,9 -313,5 -337,0
Bruttoresultat 265,0 234,2 1038,9 1069,6
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning (driftoverskott) 260,1 240,4 10295 1049,2
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet 4,9 -6,2 9.4 20,4
Central administration fastighetsforvaltning -8,6 -9.6 45,4 444
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -2.3 -3,6 -11,9 -10,6
-10,9 -13,2 -57,3 -55,0
Finansiella intakter 2.0 1.8 7.7 7.8
Finansiella kostnader -82,4 -76,4 -320,6 -326,6
-80,4 -74.,6 -313,0 -318,8
Resultat fore vardeforandringar 173,7 146,4 668,6 695,9
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade - - 5251 525,1
Fastigheter, realiserade " 0,1 - 14,2 14,4
Nedskrivning goodwill - - -16,9 -16,9
0,1 - 5224 5226
Resultat fore skatt 173,8 146,4 11911 1218,5
Aktuell skatt -18,8 -13,9 -23,5 -28,4
Uppskjuten skatt -24,5 -26,4 -252,1 -250,1
-43,3 -40,3 -275,5 -278,5
Resultat efter skatt 130,6 106,1 915,5 940,0
Ovrigt totalresultat
Kassaflédessakringar 41,8 -9.4 82,4 133,6
Skatt hanforlig till ovriga redovisade intakter och kostnader -11,0 2.4 -21,5 -34,9
Summa ovrigt totalresultat 30,8 -7,0 60,9 98,7
Summa totalresultat for perioden 161,4 99,1 976,4 1038,7
Resultat per aktie, kr 1,00 0,82 7,03 7,22
N

Bokslutskommentarer och nothanvisningar aterfinns pa sidan 13.
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1/1-31/3 2011

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

” & 55 £%% o
Eo £ § o 5 5 R ge S S
28 .2 FE 9 32 L2 22 £Ef 3.
s5 &% i & 3B 25 2: SEE 58 :
Belopp i mkr &£ 35 52 3 £8 B £g ag? =, N
Hyresintakter 11,5 2161 51,7 15,8 23,8 418,9 418,9
Projekt- och entreprenadomsattning 93,3 93,3
Nettoomsattning 1M1,5 2161 51,7 15,8 23,8 418,9 93,3 512,2
Kostnader fastighetsforvaltning -36,1 -87,4 -20,1 -6,8 -8,8 0.4 -158,8 -158,8
Produktionskostnader -88,4 -88,4
Bruttoresultat 75,4 1287 31,6 9,0 15,0 0,4 260,1 4,9 265,0
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 75,4 128,7 31,6 9,0 15,0 0,4 260,1 260,1
- varav bruttoresultat projekt- och entre-
prenadverksamhet 4,9 4,9
Central administration fastighetsforvaltning -8,6 -8,6
Central administration projekt- och entre-
prenadverksamhet -2,3 -2,3
Finansiella intakter 2.0 2,0
Finansiella kostnader -82,4 -82,4
-80,4 -80,4
Resultat fore vardeférandringar 75,4 1287 31,6 9,0 15,0 0,4 251,5 2,6 -80,4 173,7
Orealiserade vardeférandringar =
Realiserade vardeférandringar 0,1 0,1 0,1
Nedskrivning goodwill -
0.1 0.1 0.1
Aktuell skatt -18,8 -18,8
Uppskjuten skatt -24.,5 -24,5
Resultat efter skatt 75,4 128,7 31,6 9,0 15,0 0,5 251,6 2,6 -123,7 130,6

Investeringar per rorelsegren
Forvaltningsfastigheter 10,3 46,3 14,7 2.1 150,7 2241 2241
Projekt- och entreprenadverksamhet

10,3 46,3 14,7 2,1 150,7 0,0 224,1 224,1
Tillgdngar per rérelsegren
Forvaltningsfastigheter 5858,3 93668 22377 672,1 20293 20 164,2 20 164,2
Projekt- och entreprenadverksamhet 90,3 90,3
Ej férdelade gemensamma tillgéngar 11101 1110,1
Summa tillgéngar 5858,3 9366,8 2237,7 6721 2029,3 0,0 20164,2 90,3 11101 21 364,7
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-31/3 2010

” & 5% £is o
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Belopp i mkr & € 3 & 52 3 e [ Lg as iTa N
Hyresintakter 1033 1783 36,7 33,0 40,1 7.8 399,2 399.2
Projekt- och entreprenadomsattning 58,7 58,7
Nettoomsattning 103,3 178,3 36,7 33,0 40,1 7,8 399,2 58,7 457,9
Kostnader fastighetsférvaltning -320 -742  -151 -122  -219 -85 -158,8 -158,8
Produktionskostnader -64,9 -64.,9
Bruttoresultat 71,3 104,1 21,7 20,8 18,2 4,3 240,4 -6,2 234,2
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 71,3 104, 1 21,7 20,8 18,2 4,3 240,4 240,4
- varav bruttoresultat projekt- och entre-
prenadverksamhet -6,2 -6,2
Central administration fastighetsforvaltning -9.6 -9,6
Central administration projekt- och entre-
prenadverksamhet -3,6 =36
Finansiella intakter 1,8 1,8
Finansiella kostnader -76,4 76,4
-74,6 -74,6
Resultat fore vardeférandringar 71,3 104,1 21,7 20,8 18,2 4,3 230,8 -9.8 -74,6 146,4
Orealiserade vardeférandringar =
Realiserade vardeférandringar -
Nedskrivning goodwill -
Aktuell skatt -13,9 -13,9
Uppskjuten skatt -26,4 -26,4
Resultat efter skatt 71,3 104,1 21,7 20,8 18,2 4,3 230,8 -9.8 -114,9 106,1
Investeringar per rorelsegren
Forvaltningsfastigheter 13,2 23,0 3,1 16,2 137,7 4,0 197,2 197,2
Projekt- och entreprenadverksamhet 1,8 1,8
13,2 23,0 3,1 16,2 137,7 4,0 197,2 1,8 199,0
Tillgdngar per rérelsegren
Forvaltningsfastigheter 5548,7 7730,1 1742,1 13852 2123,8 2840 188139 18813,9
Projekt- och entreprenadverksamhet 60,1 60,1
Ej fordelade gemensamma tillgdngar 11223 1122,3
Summa tillgdngar 5548,7 7730,1 1742,1 13852 2123,8 2840 188139 60,1 11223 199963

Segmentrapportering 1/1-31/3 2010 har justerats for sald fastighet 2010.
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Koncernen

(onn man )
Belopp i mkr 2011-03-31 2010-03-31 2010-12-31
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 20 164,2 18 813.,9 19 939.7
Materiella anldggningstillgdngar 10,5 10,4 10,3
Goodwill 389.,8 406,7 389,8
Ovriga anldggningstillgdngar 154,9 143,2 155,0
Summa anliggningstillgangar 20719,5 19 374,2 20 494,8
Omsattningstillgdngar 314,7 292,7 275,5
Likvida medel 330,5 329.4 439,3
Summa omsittningstillgangar 645,2 622,1 714,8
Summa tillgdngar 213647 19996,3 21209,6
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 9 260,6 8514,7 9099,2
Uppskjuten skatteskuld 23558 20701 23204
Langfristig skuld till kreditinstitut 7 388,4 60894 7373,6
Ovriga langfristiga skulder 8,2 121,7 498
Summa langfristiga skulder 9752,3 8 281,2 9 743,8
Kortfristig skuld till kreditinstitut 17074 2 502,1 17369
Ovriga kortfristiga skulder b4t 4 698,3 629,8
Summa kortfristiga skulder 2 351,8 3200,4 2366,7
Summa eget kapital och skulder 21 364,7 19 996,3 21 209,6
—
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

) Balanserade

Ovrigt tillskjutet Sakrings- Balanserade vinstmedel inkl Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserver vinstmedel totalt resultat kapital
Ingdende balans per 1 januari 2010 333,0 3959,8 -73,8 4196,6 4122,8 8 415,6
Forandring i eget kapital 2010
Summa totalresultat for perioden
1 januari-31 mars -7,0 106,1 991 99,1
Utgdende balans per 31 mars 2010 333,0 3959,8 -80,8 4.302,7 42219 85147
Summa totalresultat for perioden
1 april-31 december 67,9 809.4 877.3 877,3
Utdelning -292,9 -292,9 -292.,9
Utgéende balans per 31 december 2010 333,0 3959,8 -12,9 4819,3 4 806,4 9099,2
Forandring i eget kapital 2011
Summa totalresultat for perioden
1 januari-31 mars 30,8 130,6 161,4 161,4
Utgéende balans per 31 mars 2011 333,0 3959,8 17,9 49499 4967,8 9 260,6

Antalet aktier uppgar till 133 220 736 (133 220 736), varav 4 000 000 (4 000 000) av serie A och 129 220 736 (129 220 736} av serie B.
En aktie av serie A berattigar till tio roster och en aktie av serie B beréttigar till en rost. Vid periodens utgdng uppgar antalet utestdende
aktier till 130 156 988 (130 156 988). Bolagets egna innehav av aktier uppgar till 3 063 748 (3 063 748) B-aktier.
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Koncernen

()

2011 2010 2010 2010/2011
Belopp i mkr 1/1-31/3 1/1-31/3 1/1-31/12 1/4-31/3
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 173,8 146,4 11911 1218,5
Aterfb’ring av- och nedskrivningar 0,3 0,7 19.8 19.4
Realiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter -0,1 - -14,2 -14,3
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter - - -525,1 -525,1
Betald skatt -17.4 12,0 -38,7 -68,1
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 156,6 159,1 632,9 630,4
Nettoférandring av rorelsekapital -14,2 85,5 38,2 -61,5
Kassaflode fran den lopande verksamheten 142,4 244.,6 671,1 568,9
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av dvriga fordringar - - -12,0 -12,0
Forvarv av fastigheter ? - - -34,6 -34,6
Om- och nybyggnad av fastigheter -224,5 -254,3 -1047,0 -1017,2
Forsaljning av fastigheter " - - 303,5 303,5
Forvarv/forsaljning av inventarier - 6,8 -4,1 -10,9
Kassaflode fran investeringsverksamheten -224,5 -247,5 -794,2 =-771,2
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av évriga langfristiga skulder -12,2 - 4,1 -8,1
Utbetald utdelning - - -292,9 -2929
Upptagna l&n - 100,0 9724 9724
Amortering av skuld -14,6 -0,3 -353,8 -468,1
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -26,8 99,7 329,8 203,3
Periodens kassaflode -108,9 96,8 206,7 1,0
Likvida medel vid periodens borjan 439,3 232,6 232,6 329,4
Likvida medel vid periodens slut 330,5 329,4 439,3 330,5

—

BOKSLUTSKOMMENTARER OCH NOTHANVISNINGAR

Redovisningsprinciper

Delérsrapporten har uppréttats i enlighet med IAS 34. Vidare tillampar koncernen Radet for finansiell rapportering, RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner, som specificerar de tillaggsupplysningar som kravs enligt bestdammelserna i Arsredovisningslagen. Samma
redovisningsprinciper som i senaste arsredovisningen har tillampats.

Nya redovisningsprinciper 2011
Koncernen: Nya och reviderade IFRS samt tolkningsuttalanden frén IFRIC med tillampning for koncernen fran och med den 1 januari 2011 har inte
haft ndgon effekt p& koncernens resultat eller finansiella stallning.

'l andra kvartalet 2010 saldes fastigheten Rinken 2. Tilltrade skedde 30 augusti. Nedskrivning av goodwill hanférlig till férséljningen uppgick till
-16,9 mkr.
2'Under tredje kvartalet 2010 forvéarvades fastigheterna Sicklagn 117:1 och 117:2.

Deldrsrapporten har ej varit foremal for revisorns granskning.
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Moderbolaget

A
2011 2010 2010
Belopp i mkr 1/1-31/3 1/1-31/3 1/1-31/12
Nettoomsattning 61,8 63,8 264.8
Kostnader for forvaltning och produktion -35,5 -32,4 -123,7
Bruttoresultat 26,3 31,4 141,1
Central administration och marknadsféring -7.8 -10,1 -45,1
Rorelseresultat 18,5 21,3 96,0
Resultat fran andelar i koncernforetag 38,8 39,7 1371
Ranteintakter och liknande resultatposter 55,7 0,0 214,0
Rantekostnader och liknande resultatposter -70,7 -40,2 -299.8
23,8 -0,5 51,3
Resultat efter finansiella poster 42,2 20,9 147,3
Bokslutsdispositioner 0,8 -0,4 -1,2
Aktuell skatt -7.3 1,0 =151
Uppskjuten skatt -4,2 -6,6 -24,1
-11,5 -5,6 -39,2
Resultat efter skatt 31,6 14,9 106,9
)
2011 2010 2010
Belopp i mkr 1/1-31/3 1/1-31/3 1/1-31/12
Koncernbidrag - - 37,2
Skatt hanforlig till koncernbidrag - - -9.8
Kassaflodessakringar 41,8 -9.4 82,4
Skatt hanforlig till kassaflédessakringar -11,0 2.4 -215
Summa ovrigt totalresultat 30,8 7,0 88,3
Summa totalresultat for perioden 62,4 7,9 195,3
—
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Moderbolaget

v
Belopp i mkr 2011-03-31 2010-03-31 2010-12-31
TILLGANGAR
Materiella anléaggningstillgangar 17657 1748,8 17499
Finansiella anlédggningstillgéngar 5887,6 57514 5848,8
Kortfristiga fordringar 3102,2 3139,1 3 758,1
Likvida medel 2923 2821 382,8
Summa tillgédngar 11 047,7 10 921,4 11739,6
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6 058,2 61015 59959
Obeskattade reserver 28,2 28,3 291
Avsattningar 249,6 192,9 2344
Skulder till kreditinstitut 4 5594 4 2891 4 573,8
Ovriga skulder 152,4 309,6 906,4
Summa eget kapital och skulder 11 047,7 10 921,4 11739,6
—

Moderbolaget

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Fond for Over-

Balanserade

Balanserade vinstmedel inkl

Totalt eget

Belopp i mkr Aktiekapital Reservfond verkligt varde kursfond vinstmedel totalt resultat kapital
Ingdende balans per 1 januari 2010 333,0 265,4 -73,8 3948,4 1620,5 1546,7 6093,5
Forandring i eget kapital 2010

Summa totalresultat for perioden

1 januari-31 mars -7.0 14,9 7.9 7,9
Utgaende balans per 31 mars 2010 333,0 265,4 -80,8 3948,4 1635,4 1554,6 6101,5
Summa totalresultat for perioden

1 april-31 december 67,9 1195 187,4 187.4
Utdelning -292,9 -292,9 -292,9
Utgdende balans per 31 december 2010 333,0 265,4 -12,9 3948,4 1462,0 14491 5995,9
Forandring i eget kapital 2011

Summa totalresultat for perioden

1 januari-31 mars 30,8 31,5 62,4 62,4
Utgaende balans per 31 mars 2011 333,0 265,4 17,9 3948,4 1493,5 15114 6058,2

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 berattigar till tio roster och en aktie av serie B beréttigar till en rost. Vid periodens utgéng uppgar antalet utestdende
aktier till 130 156 988 (130 156 988). Bolagets egna innehav av aktier uppgar till 3 063 748 (3 063 748) B-aktier.
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RANTEBINDNING

KAPITALBINDNING

Bindningstid Belopp, mkr Andel, % Medelranta, % Bindningstid Belopp, mkr Andel, %
Rorligt 2997 33 3.3 2011 1170 13
2011 573 6 3.4 2012 1876 21
2012 1849 20 4,1 2013 2388 26
2013 1350 15 4,8 2014 1994 22
2014 1040 11 4,2 2015 1668 18
2015 587 6 4,2 Totalt 9096 100
2016 och senare 700 8 4,0
Totalt 9096 100 3,9
KONTRAKTERAD ARSHYRA PER LOKALTYP KONTRAKTERAD ARSHYRA PER REGION
. Bostader 4% Projektfastigheter 7%
Ovrigt 10% Ovriga Sverige 4%
Uppsala s
Handel 55% Malardalen 12% grt)r‘cgtiolm 10,
Kontor 31%
Stockholms
innerstad 26%

UTVECKLING HYRESINTAKTER UTHYRNINGSGRAD *

2010 2011 20M 2011 2011 Hyres-  Hyreskon-  Uthyrnings-

Kv 11 Kv 12 Kv29 Kv39 Kv 49 varde, mkr  trakt, mkr'l grad, %
Stockholms innerstad 418 441 421 423 424 Stockholms innerstad 444 421 95
Ovriga Stockholm 851 864 843 848 846 Ovriga Stockholm 910 843 93
Uppsala Malardalen 175 202 200 195 198 Uppsala Mélardalen 202 200 99
Ovriga Sverige 59 66 63 63 63 Ovriga Sverige 66 63 95
Projektfastigheter % 21 95 122 147 147 1622 1526 94
Sélda fastigheter 20 Projektfastigheter % 132 122 92
Totalt 1614 1668 1648 1676 1678 Totalt 1755 1648 94
PROJEKTFASTIGHETER *

Projektyta, Uthyrnings-

Projekt/Fastighet Ort Ombyggnad  Nybyggnad  Lokaltyp m?, LOA Inv, mkr Fardigstalls grad,%
Mobilia, Etapp 2, Bohus 8 ¢ Malmé X Handel/Parkering 2100 200 Q120M 100
HK Atlas Copco, Sickladn 83:22 Nacka X Kontor/Parkering 15100 400 Q22011 97
Granby Centrum, Etapp 2, Granby 21:4 Uppsala X Handel 9 000 250 Q32011 95
Radhuset, Dragarbrunn 19:1 Uppsala X Handel 3100 100 Q2 2012 58
Port73, Etapp 2, Soderby Huvudgard 2:43  Haninge X Handel 3300 50 Q2 2012 67
HK Intrum Justitia, Sickladn 83:22 Nacka X Kontor 7100 150 Q4 2012 62
Kontorshus 502, Sicklaon 83:22 Nacka X X Kontor 5600 150 Q4 2012 0
Mobilia, Etapp 3, Bohus 87 Malmé X X Handel/Parkering 26 600 900 Q4 2013 39
HK Akzo Nobel, Sickladn 83:32 Nacka X Kontor 10 300 300 Q12014 84
Summa 82200 2500

1

per kvartal 1 2011.

L N

pektive kvartal.
A

o =

Kvartal 1 avser utfall omréknat till arstakt.
I hyresniva for kvartal 2-4 ingar kdnda kontraktsférandringar till res

Utfall 2010 ar omraknat enligt klassificering av fastighetsbestandet

Redovisad uthyrningsgrad baseras pa ndrmast kommande kvartal.
Som projektfastighet avses fastighet eller val avgransad del av fastig-

het dar tomstallning skett i syfte att omvandla och foradla fastigheten

oavsett om byggarbeten pabdrjats. Till projektfastighet hanférs
aven byggnad under uppférande samt obebyggd mark och byggratter.
Omklassificering fran projektfastighet till fardigstalld fastighet gors

per den 1januari aret efter fardigstallande.

¢ LOA 2100 m? handel samt 375 parkeringsplatser i p-hus.
7 LOA 26 600 m?handel och service samt 650 parkeringsplatser i p-hus.
Projektet fardigstalls etappvis bl a kopplat till uthyrning.

Q12011 ATRIUM LJUNGBERG



C oo11 )

2011 2010 2010 2010/2011
1/1-31/3 1/1-31/3 1/1-31/12 1/4-31/3
Uthyrningsgrad, % 94 93 94 94
Overskottsgrad, % 62 60 b4 b4
Soliditet, % 43,3 42,6 42,9 39.9
Skuldsattningsgrad, ggr 1,0 1,0 1,0 1,0
Belaningsgrad, % 451 457 45,7 45,7
Rantetackningsgrad, ggr 3.1 2,9 3,1 3.1
Avkastning pa eget kapital, % 58 50 10,5 10,7
Avkastning pa eget kapital, %, exklusive vardeforandringar 58 5,1 56 58
Avkastning pa totalt kapital, % 5,0 45 7.4 7.5
Avkastning pa totalt kapital, %, exklusive vardeférandringar 5,0 4,5 4,8 4,9
Medelantal anstallda 260 242 251 269
Medelrénta rantebdrande skulder, (periodens slut) % 3,9 3,7 3,8 3,9
2011 2010 2010 2010/2011
Belopp i kronor 1/1-31/3 1/1-31/3 1/1-31/12 1/4-31/3
Resultat efter skatt 1,00 0,82 7,03 7,22
Resultat fore vardeforandringar med avdrag for gallande nominell
skatt 0,98 0,83 3,79 3,94
Kassaflode 1,09 1,88 516 1,38
Eget kapital 71,15 65,42 69,91 65,42
Borskurs 87,00 68,00 86,50 87,00
Medelantalet utestdende aktier, tusental 130 157 130 157 130 157 130 157
Antal utestdende aktier vid periodens slut, tusental 130 157 130 157 130 157 130 157

ATRIUM LJUNGBERG-AKTIEN

120

100
80

40

1994 1996 1998
—— B-Aktien

-------- OMX Stockholm_PI

= = = SX4040 Real Estate_PI

Q12011 ATRIUM LJUNGBERG

2004 2006

2010
© NASDAQ OMX



Belopp i mkr 2010 2009 2008 2007 2006

RESULTATRAKNINGAR

Hyresintakter 1613,5 1655,7 1499,6 15127 6695
Projekt- och entreprenadomsattning 3229 323,9 355,1 337.7 309,7
Nettoomsattning 1936,4 1979,6 1854,7 1850,4 9791
Kostnader fastighetsforvaltning -584,0 -603,7 -564,6 -571,4 -236,4
Kostnader projekt- och entreprenadverksamhet -313,5 -316,5 -343,8 -329,0 -284,8
Bruttoresultat 1038,9 1059,4 946,3 950,0 457,9
- varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 10295 1052,0 934,9 941,3 433,1
- varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet 9,4 7.4 11,3 8,7 24,8
Central administration fastighetsforvaltning -45,4 -49,2 -47,7 -41,0 -45,5
Central administration projekt- och entreprenadverksamhet -11,9 -10,7 -14,2 -11.8 -13.8
Resultat fran andelar i koncernféretag - - - 2,6 =11
Finansiella intakter 7,7 6,6 21,2 14,7 55
Finansiella kostnader -320,6 -338,7 -368,3 -306,0 -128,9
-313,0 -332,1 -347,1 -288,7 -124.,4
Resultat fore vardeforandringar 668,6 667,4 537,2 608,5 274,1
Orealiserade vardeférandringar 525,1 -523,0 -12021 1286,7 1881,0
Realiserade vardeforandringar 14,2 0,1 -21,6 176,2 -
Nedskrivning goodwill -16,9 -51,7 -26,2 -37,0 -
5224 -574,6 -1249,9 14259 1881,0
Resultat fore skatt 11911 92,8 -712,7 2034,4 21551
Skatt pd arets resultat -275,5 94,1 310,3 -398,5 -598,3
Resultat efter skatt 915,5 186,9 -402,4 1635,9 1556,8
NYCKELTAL
Uthyrningsgrad, % 94 93 94 92 94
Overskottsgrad, % b4 b4 62 62 65
Soliditet, % 429 42,4 422 455 433
Skuldsattningsgrad, ggr 1,0 1,0 1,0 0,8 0,7
Belaningsgrad, % 45,7 45,6 43,8 39,8 33,4
Rantetackningsgrad, ggr 3,1 3,0 25 3,0 3,1
Avkastning pa eget kapital, % 10,5 2,2 -4,5 19,2 31,3
Avkastning pa eget kapital, %, exklusive vardeforandringar 5,6 5,7 4,3 5,6 4,7
Avkastning pa totalt kapital, % 7,4 2,2 -17 12,4 19,6
Avkastning pa totalt kapital, %, exklusive vardeforandringar 4.8 5,0 44 4,9 5,6
Medelantal anstallda 251 242 233 228 172
Medelranta rantebdrande skulder (periodens slut], % 3.8 3.8 4,7 4,6 4,6
DATA PER AKTIE
Arets resultat 7,03 1,44 -3,09 12,55 21,16
Resultat fore vardeférandringar med avdrag for gallande
nominell skatt 3,79 3,78 2,97 3,36 1,52
Utdelning 2,40 2,25 2,00 2,00 1,62
Utdelningsandel, % 63,4 59,5 67,3 59,5 106,9
Aktiens direktavkastning, % 2.8 3,4 3,2 3,1 1,9
Kassaflode 516 4,67 4,55 3,64 4,58
Eget kapital 69,91 64,66 65,27 71,14 59,97
Borskurs 31 december 86,50 67,00 62,50 63,75 84,37
Antal utestdende aktier, tusental 130 157 130 157 130 157 130 157 130 157
Medelantal utestadende aktier efter utspadning, tusental " 130 157 130 157 130 157 130 295 73 571

' Samtliga optionsprogram lopte ut 2009-12-31.
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Aktiens direktavkastning
Aktieutdelning i procent av borskursen vid drets
slut.

Antal utestaende aktier

Antal registrerade aktier med avdrag for dterkdpta
aktier, vilka inte berittigar till utdelning eller
rostratt.

Antal utestdende aktier efter utspadning

Antal utestiende aktier efter utspidning beriknat
enligt IAS 33. Utspidning uppstir vid options-
program da lésenkursen understiger aktuell
bérskurs.

Avkastning pa eget kapital
Arets resultat i procent av genomsnittligt eget
kapital.

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fore skatt med tilldgg for rintekostnader
i procent av genomsnittlig balansomslutning.

Avrundningar
D4 belopp har avrundats till mkr summerar inte
alltid tabellerna.

Beldningsgrad
Rintebirande skulder i procent av fastigheternas
redovisade virde.

Eget kapital per aktie
Redovisat eget kapital dividerat med antal ute-
stdende aktier vid periodens utging.

Hyresvarde
Kontrakterade 4rshyror samt beddmd marknads-
hyra for vakanta ytor i befintligt skick.

Kassaflode per aktie

Kassaflode frin den lopande verksamheten divi-
derat med antal utestiende aktier vid periodens
utgang.
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Resultat fore vardeforandringar per aktie
Resultat fore virdeforindringar, med avdrag for
gillande nominell skatt, dividerat med antal utesta-
ende aktier.

Rantetackningsgrad
Resultat fére virdeforindringar med tilldgg for
rintekostnader, dividerat med rintekostnader.

Skuldsattningsgrad
Rintebirande skulder dividerat med redovisat eget
kapital.

Soliditet
Redovisat eget kapital i procent av balansomslut-
ning vid periodens utging,.

Utdelningsandel

Utdelning per aktie i procent av resultat per aktie
fore virdeforindringar, med avdrag for gillande
nominell skatt.

Uthyrningsgrad

Kontrakterade arshyror i procent av hyresvirdet
vid full uthyrning. Redovisade siffror baseras pa
nirmast kommande kvartal.

Arets resultat per aktie
Arets resultat dividerat med medelantalet ute-
stdende aktier efter utspidning.

Overskottsgrad
Bruttoresultat fastighetsférvaleningen i procent
av redovisade hyresintikter.
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INFORMATION FRAN
ATRIUM LJUNGBERG

Information till marknaden om Atrium Ljungbergs verksamhet ska
vara 6ppen, tydlig och korrekt for att skapa fortroende for vért foretag
och vart varumirke.

Som bérsnoterat bolag lyder Atrium Ljungberg under de regler
som finns i noteringsavtalet med Nasdag OMX Stockholm.

Viktiga hindelser, deldrsrapporter och bokslutskommuniké
offentliggsrs omedelbart via pressmeddelanden. Informationen finns
ocksa tillginglig pa var webbplats: www.atriumljungberg.se.

Genom att regelbundet triffa sivil analytiker, investerare,
aktiedgare och finansidrer som vira kunder och samarbetspartners,
informerar vi I6pande om vér verksamhet, férindringar och aktuella
hindelser.

Arsredovisning och delarsrapporter distribueras per post till
aktiegare som onskar en tryckt version. De finns dessutom tillging-
liga som nedladdningsbara pdf-filer pa vir webbplats. Delarsrapporter
och bokslutskommuniké finns versatta till engelska.

P4 webbplatsen finns méjlighet att prenumerera pa bade finansiella
rapporter och pressmeddelanden. Dir ges dven information om vir
verksamhet, véra fastigheter och projeke, finansiella nyckeltal, aktien
och mycket annat.

Atrium Ljungberg, april 2011, foto/skisser: BAU Arkitekter, Jais-Nielsen White Arkitekter, Pixprovider, produktion: Intellecta Infolog, Solna, 4767.

RAPPORTTILLFALLEN

Delarsrapport jan-juni 2011 2011-07-08
Delarsrapport jan-sep 2011 2011-10-21
Bokslutskommuniké 2011 februari 2012

Arsredovisning 2011 mars 2012

Box 4200, 131 04 Nacka, besck: Sickla Industrivag 19
telefon: 08-615 89 00, fax: 08-615 89 99, info@atriumljungberg.se : .
Styrelsens sate: Nacka, org. nr.: 556175-7047 WWW.atI'I um lj u ng berg .se






