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RESULTATET | KORTHET

> Koncernens nettoomsittning uppgick tll 1936 mkr (1 980) varav hyresintikterna uppgick till 1614
mkr (1656). Intikter fran projeke- och entreprenadverksamheten uppgick till 323 mkr (324) och
avser i huvudsak intikter frin det heligda dotterbolaget TL Bygg AB.

> Driftoverskottet uppgick till 1029,5 mkr (1052,0). Det minskade driftéverskottet forklaras av act
bolaget under 2009 och 2010 har salt fastigheter. Rensat for sélda fastigheter 6kade driftdverskottet
med 38 mkr vilket motsvarar en 6kning pé 4 procent.

Y Resultat fore virdefrindringar uppgick till 668,6 mkr (667,4), vilket 6vertriffar senast limnade
prognos pé 640 mkr.

) Virdeforindringar uppgick till 522,4 mkr (-574,6). Det redovisade virdet for fastighetsbestandet
uppgick till 19 940 mkr (18 617) och det genomsnittliga avkastningskravet i virderingen uppgar till
5,8 procent (5,9).

> Utvecklingstakten har varit fortsatt hog. 1047 mkr (1087) har investerats i egna fastigheter.

) Resultat efter skatt uppgick till 915,5 mkr (186,9), vilket motsvarar 7,03 kr/aktie (1,44). Styrelsen
foreslar en utdelning pd 2,40 kr/aktie (2,25).

NYCKELTAL

2010 2009 .
KONTRAKTERAD ARSHYRA PER LOKALTYP
Nettoomsattning, mkr 1936 1980 . Bostader 4%
Ovrigt 10%
Resultat fore vardeforandringar, mkr 669 667
Handel 55%

Arets resultat, mkr 916 187
Investeringar, mkr 1047 1087 Kontor 31%
Kassaflode fran lopande 671 608
verksamhet, mkr
Uthyrningsgrad, % 94 93
Soliditet, % 42,9 42,4
Beldningsgrad, % 45,7 45,6
Medelranta periodens slut, % 3,8 3,8 KONTRAKTERAD ARSHYRA PER REGION

2 s ; . Ovriga Sverige 2%
Rantetackningsgrad, ggr 3,1 3,0 Uppsala Malms 7% —
Arets resultat, kr/aktie 7,03 1,44 Malardalen 12% L

Ovriga

Resultat fore vardefsrandringar med 3,79 3,78 Stockholm 53%
avdrag for gallande nominell skatt,
krfaktie Stockholms
Utdelning, kr/aktie [2010 féreslagen) 2,40 2,25 innerstad 26%
Borskurs 31 december, kr/aktie 86,50 67,00

Eget kapital, kr/aktie 69,91 64,66




VIKTIGA HANDELSER UNDER ARET

Q1

Flera butiker inom hemelektronik och vitvaror éppnar pa 6000 m? ny- och
ombyggd yta i Mobilia, Malma.

Utbyggnad av Mobilias sédra del padbérjas omfattande drygt 2000 m? ny
butiksyta och parkeringshus.

Willys och omprofilerad Coop-butik 6ppnar i Rotebro Handel.

Inredningsbutiken R.0.0.M. éppnar pa hela tredje vaningsplanet i PUB.
Detaljplanen for projektet NOD i Kista vinner laga kraft.
Invigning av pilotprojektet for Digital Art Center (DAC) i Arvinge, Kista.

Byggstart for Granby Centrums nésta utbyggnadsetapp om cirka 9000 m?
ny handelsyta.

Forsaljning av fastigheten Rinken 2 pd Vasa Handelsplats
i Sodertalje.

Forvarv av tva fastigheter i Sickla om totalt 3500 m? lokalyta.

Hyreskontrakt forlangs med Telenor i Glashuset Slussen och den forhyrda
ytan utdkas till totalt cirka 11000 m?.

Kvarteret Igor i Vasterds invigs efter en omfattande ombyggnation. Ett
fyrtiotal butiker oppnar.

Invigning av ny- och ombyggda delar i Farsta Centrum dar ett tiotal butiker
oppnar. Farsta Centrum firar samtidigt 50 &r som handelsplats.

Hyreskontrakt tecknas med Intrum Justitia i Sickla, vilket mojliggor
byggstart av nytt kontorshus i Sickla.

Ett flertal hyreskontrakt tecknas i Granby Centrum som bland annat
mojliggor ett servicecenter i kommande tillbyggnad.

Invigning av Port73, ny omdanad handelsplats i Haninge. Ett tjugofemtal
butiker dppnar.

Flera nyuthyrningar och omférhandlingar gors for kontorslokaler, bland
annat till Atea iArvinge, Kista och till Skanska Healthcare i Norra Station.

Hyreskontrakt tecknas med Rusta om cirka 2400 m? handelsyta
i Vastberga Handel.

Ny detaljplan klar for Mobilia, Malmd som majliggor en framtida utveckling
av ytterligare drygt 35000 m? f6r handel, service och bostader samt cirka
650 tillkommande parkeringsplatser.

VD, Anders Nylander meddelar att han lamnar VD-posten under 2011.

Hyreskontrakt tecknas med AkzoNobel om att uppfora ett nytt
verksamhetshus i Sickla.
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Vara grundvarderingar
ar viktiga for att lyckas

Aret 2010 har varit ett hindelserikt och framgangsrike &r. De
starka projekt som vi har avslutat och de nya som vi har pabér-
jat ger oss verkligen forutsittningar for fortsatt framgang.

Vindningen i makroekonomin har varit kraftfull och gatt
fran ligkonjunktur och finanskris till en stark tillvixt i Sverige.
Det finns anledning att tro pé en stark svensk ekonomi éven
2011. Storstadstillviixten blir allt tydligare och Sveriges tre
storstider dr motorer i den svenska tillvixten. Det ger oss moj-
ligheter att utveckla savil handel, arbetsplatser som helhets-
miljoer.

HYRES- OCH FASTIGHETSMARKNADEN
Som en f6ljd av den starkare ekonomin har kontorshyresmark-
naden forbittrats. Det avspeglar sig i 6kad efterfrigan, ligre
vakansgrad och minskade hyresrabatter. P4 vissa delmarknader,
som i absoluta cityldgen i Stockholm, har hyrorna stigit nagot.
Om den positiva ekonomiska utvecklingen fortsitter
kommer hyrorna att stiga @ven pé andra delmarkna-
der, frimst i goda ligen i storstadsregionerna.
Konsumtionen har dterhimtat sig och det
mirks tydligast i storstiderna. Med fortsatt tillviixt
kommer starka handelsplatser pé véra del-
marknader ha en positiv utveckling med ckade
hyresnivaer.
Fastighetsmarknaden har kommit iging igen
och det har lett till mer normala transaktions-
volymer och négot sinkta avkastningskrav.
I centrala lidgen i Stockholm har avkastnings-
kraven sjunkit mest.
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ARET SOM GATT

Det viktigaste for oss dr att ta hand om véra
kunder och stodja kundens affir. Jag tycker att vi
har lyckats med det. Det bekriftas till exempel av
stora omférhandlingar med kunder som Atea och
Telenor samt att vi har fatt fértroendet att bygga ett
nytt hus &t Intrum Justitia. Ett annat exempel 4r att
Sickla ar pd vég att bli Stockholms storsta samlade
handelsplats.

Infor 2010 sa vi att vi skulle fortsitta att inves-
tera i egna projeke steg for steg. Det har vi verkligen
gjort med investeringar pa dver en miljard kronor.
Vi har viicke tvd insomnade handelsplatser till liv.
Kvarteret Igor i Visterds invigdes under hésten och
dr redan Visteras citys ledande galleria. Port73 i
Haninge har byggts om och byggts ut och ir nu en
bérjan till en regional handelsplats med ett tjugo-
femtal butiker i dagsliget.

Vi har ocksé firat Farsta Centrums 50-arsjubi-
leum och samtidigt invigt den sista delen av en stor
omdaning. Butiks- och restaurangutbudet har vis-
sats och centrumet har rustats. Nu 4r grunden lagd
for ate tillsammans med Stockholms stad vidareut-
veckla Farsta till en av Stockholms tyngdpunkter
dir ocksa bostider, arbetsplatser, idrott och kultur
kommer att rymmas.

Under véren flyttar Atlas Copco in i sitt nya
kontorshus och métesplats i Sickla. Det ir verkli-
gen ett hus som bide Atrium Ljungberg och Atlas
Copco kan vara stolta 6ver pi minga sitt. Huset
uppfyller med rige kraven for Green Building och
ir ett bra exempel pd hur hallbarhet 4r en integre-
rad del av vir verksamhet. Fortsittningsvis tar vi
ytterligare steg i vart hillbarhetsarbete genom att
bland annat miljdcertifiera alla vira nybyggnader.

Vi har sikrat fortsatt lingsiktig positiv utveck-
ling pa vara delmarknader. Vi har till exempel
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skapat forutsittningar for ”Sickla affirskvarter” i
och med att vi inviger Atlas Copcos kontorshus
och bygger nya huvudkontor f6r bade AkzoNobel
och Intrum Justitia. Vi har ocksa startat en stor ut-
byggnad av Mobilia i Malmé — vart enskilt stdrsta
byggprojekt. Mobilia blir ett stadskvarter mitt i
Malmé som inte bara innehller handel utan ocksa
kultur, friskvard och bostider.

FRAMTIDSUTSIKTER

Atrium Ljungberg har en bra grund for fortsatt god
utveckling. Sveriges ekonomi utvecklas starkt och vi
finns i regioner dir framtidens tillvixt sker. Vi har
en bred kundbas av framgingsrika foretag och nira
kundrelationer. Vara fastigheter finns pé bra ligen,
ir i gott skick och har bra grundkvaliteter. Och vi
har starka projeke. Fér att kunna géra goda affirer
giller det dock att hela tiden st pa td, ha respekt
for omvirldsférindringar och forméga att styra om.
Det har vi.

Jag tror att vira grundvirderingar gor att vi
lyckas. Vi bygger langsiktiga partnerskap och héller
det vi lovar. Och vi vigar tinka utanfor ramarna.

Till sist vill jag tacka for tjugotre fantastiska ar i
foretaget, varav itta ar som VD. Nu ser jag mycket
fram emot att bidra till foretagets utveckling genom
att vara aktiv i Atrium Ljungbergs styrelse.

Stort tack alla kunder, samarbetspartners,
arbetskamrater och dgare for fortroendet och stodet
under dessa 3r.




STRATEGIER OCH AFFARSIDE

strategier

HANDEL - KONTOR - HELHET

Atrium Ljungberg ska fokusera pa att utveckla mil-
joer fér handel och kontor. P4 sa vis blir vi skickliga
och konkurrenskraftiga inom dessa omriden. Kom-
binationen ger ocksi en riskspridning, som gor oss
starka 8ver konjunkturcykler. Vi ska, dir det dr
mojligt, komplettera handels- och kontorsmiljéer
med inslag av boende, service, kultur och utbild-
ning. D4 skapar vi levande, attraktiva och hillbara
helhetsmiljéer.

STARKA DELMARKNADER PA
TILLVAXTORTER | SVERIGE

Vi ska finnas pa starka delmarknader p3 tillvixt-
orter i Sverige dir det finns forutsiceningar for
langsiktig virdetillvixt. Det krivs for att uppné en
lingsiktig lonsamhet for oss och vdra kunder.

FORADLING OCH UTVECKLING AV
FASTIGHETER OCH BYGGRATTER

Vi ska skapa virdetillvixt i bolaget genom att addera
mervirden for vara kunder. Det gér vi genom att
utveckla och foridla bide nya och befintliga fastig-
heter och byggritter. Vira utvecklingsprojekt ska ge
en avkastning som ir hdgre dn forvirvsalternativen.

BETYDANDE AKTOR

Vi ska vara en betydande aktér med stora och
sammanhdllna enheter pa respektive delmarknad.
D4 kan vi leda och paverka utvecklingen och skapa
helhetsmiljder som haller éver tiden. P4 samman-

hallna enheter kan vi ocksa bedriva en kundnira
forvaltning med egen personal pa plats. Det ger oss
kunskap om de lokala férutsittningarna och skapar
affirsmojligheter.

LANGSIKTIGA SAMARBETEN

Vi ska ha nira, tita och langsiktiga samarbeten med
vara kunder, kommuner och samarbetspartners.

P4 sd vis kan vi kontinuerligt méta de behov som
finns och skapa langsiktigt hallbara och attraktiva
miljéer.

EGEN KOMPETENS

Vi ska driva och leda hela affdrsprocessen i egen regi
och med egen kompetens. Vira kunder och samar-
betspartners mots da av ett stort engagemang och
ansvarstagande i alla skeden, frin forvirv, idéarbete
och konceptutveckling till projektering, byggna-
tion, uthyrning och férvaltning. Slutprodukeen har
dirigenom stdrre mojligheter att tillgodose bide
vara kunders och bolagets behow.

HALLBARHET INTEGRERAT
Hallbarhetsfrigorna och ansvarsfullt féretagande dr
integrerade i vér affirsstrategi och en viktig del av
vart erbjudande. Atrium Ljungberg har definie-

rat tre strategiska hornstenar i héllbarhetsarbetet;
hallbar stadsutveckling, ansvarsfull forvaltning och
vard av fastigheter samt hallbara forutsittningar
for kunder. De ingar som delar i de strategier som
beskrivs ovan.

Vi skapar :
levande
motesplatser

Genom langsiktigt dgande, utveckling och férvaltning

affarside

for manniskor
handel och
affarer

erbjuder vi vara kunder attraktiva handels-, kontors-
och helhetsmiljder pa starka delmarknader. Med egen

kompetens och helhetsperspektiv adderar vi mervirde

for vara kunder och samarbetspartners, och skapar
virdetillvixt i bolaget.

ATRIUM LJUNGBERG 2010



> MAL OCH MALUPPFYLLELSE

Mél Méluppfyuelse PP Viska vara det

fastighetsbolag som

BAST TAR HAND OM sina
%
- 125 Driftoverskottet minskade med kunder, medarbeta;e'och
. . —3 . B H - fastigheter.
DRIFTOVERSKOTTET SKA OKA 1: ? p ?’flert“fflrn..ﬁ‘.’rll’i avrgg“r’lmiofrflf ’
MED 10 PROCENT PER AR. N B atghciosAynIngar Henisat 1o
0 salda fastigheter ckade driftnettot
o 2 med 4 procent.
2007 2008 2009 2010
mkr
1300 — Investeringar i egna fastigheter uppgick till 1047 mkr
INVESTERINGAR | EGNA ﬁsz . och avser frimst Atlas Copcos kontorshus i Sickla,
PROJEKT SKA SKE MED 000 H e Mobilia i Malmé, Port73 i Haninge, Grinby Centrum
1 MDKR PER AR. o0 | i Uppsala, Igor i Visteras och Farsta Centrum. Forvirv
- — — gjordes med 35 mkr under éret.
700 2007 2008 2009 2010
%
60
507755
SOLIDITETEN SKA VARA ol & g Soliditeten ir fortsatt hég och var vid utgingen av 2010
LAGST 30 PROCENT. zg: HEHEH N 42,9 procent.
10 — — L} -
0 2007 2008 2009 2010
aqgr
4
) B ) 30 31 . . . . o .
RANTETACKNINGSGRADEN 8 - Rantetackr:lr%gsgraden okade under éret dill 3, 1;
. ¥ E B = = Nettoupplining har skett med 600 mkr under aret.
SKA VARA LAGST 2,0. . o . .
N E B | Medelrintan uppgar oférandrat till 3,8 procent.
0 2007 2008 2009 2010
%
UTDELNINGEN SKA MOT- * &3 m
SVARA MINST 50 PROCENT AV (0594 595 | Styrelsen foreslar en utdelning pa 2,40 kr per aktie vilket
RESULTATET FORE VARDE- motsvarar en utdelning om 66 procent av det utdelnings-
FORANDRINGAR, EFTER 26,3 = m E E B grundande resultatet.
PROCENT SKATT. "
2007 2008 2009 2010
FRAN OCH MED 2011 SKA Miljocertifieringen kommer att ske enligt den brittiska standarden
ALLA NYBYGGNADER BREEAM. De nybyggnationer som har genomférts under 2009 och
MILJOCERTIFIERAS. 2010 har enligt vir bedémning overtriffat kraven for Green Building.
Vi har beslutat att deltaga i undersdkningen Sveriges Bésta Arbets-
VI SKA VARA EN AV SVERIGES platser 2012 via Great Place to Work® Institute Sverige. Malet 4r att
BASTA ARBETSPLATSER 2012. vi ska placera oss pa deras lista 6ver de allra bista arbetsplatserna i
Sverige. Resultatet av undersdkningen presenteras under viren 2012.
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) AFFARSMODELL

var affarsmodell

ATRIUM LJUNGBERGS AFFARSMODELL syftar till att skapa [6nsamhet och vardetillvaxt i bolaget

genom kontinuerlig foradling och forvaltning av fastigheter. En betydande del i var affarsprocess ar

affars- och projektutveckling. Det handlar ofta om komplexa projekt som omvandling och ny- och

tillbyggnationer. Vi leder och driver affarsprocessens alla delar i egen regi, genom intern samverkan

mellan medarbetare inom affarsutveckling, projektgenomférande och férvaltning. Arbetsséttet

bygger dessutom pé ett ndra samarbete med kunder, kommuner och 6vriga intressenter.

FORVARV

Atrium Ljungberg forvirvar nya fastigheter om
vi kan uppna strategiska fordelar eller erhalla
mycket god avkastning genom utveckling. Det
ir huvudsakligen objekt i starka ligen med stor
utvecklingspotential som ir intressanta. For-
virvsprocessen drivs internt och styrelsen fattar
beslut om forvirv.

IDE/VISION

I tidiga projektskeden utformas en vision om
projektets innehéll och utformning. Visionen
baseras p4 noggranna affirs- och omvirlds-
analyser. Vira egna medarbetare leder idé- och
visionsarbetet i nira samverkan med kunder
och samarbetspartners.

UTVECKLING

Visionen konkretiseras tillsammans med arki-
tekter och utformning och innehéll férankras
hos véra kunder och samarbetspartners.

GENOMFORANDE

Efter investeringsbeslut av styrelsen startar
genomfdrandet av projektet. Ett investerings-
beslut forutsitter god avkastning och att stérre
delen av ytorna ir kontrakeerade. Vira egna
projekdledare driver genomférandet av bygg-
processen tillsammans med medarbetare inom
forvaleningen.

FORVALTNING

Nir fastigheten ir firdigstilld och kunderna
har flyttat in dvergar ansvaret for kunderna och
fastigheten till vira medarbetare med ansvar for
forvaltningen.

ATRIUM LJUNGBERG
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framgangsfaktorer

ATRIUM LJUNGBERGS FRAMGANGSFAKTORER &r flera. Vi har en stark finansiell bas och en
valfylld projektportfélj. Vi har ocksd engagerade och kompetenta medarbetare med ett tydligt

kundfokus, vilket betyder mycket for var framgang.

STARK FINANSIELL BAS

Atrium Ljungberg har starka nyckeltal och en stark
finansiell bas, som bland annat lig beliningsgrad,
hég soliditet och god rintetickningsgrad. Det
skapar forutsittningar att gora goda affirer i olika
marknadssituationer.

STOR PROJEKTPORTFOLJ

Var projektportflj ir stor, med manga befintliga
och potentiella byggritter. Det gor att vi kan viixa
organiskt i den takt marknadsférutsittningarna
medger och med visentligt bittre [onsamhet dn
forvirvsalternativen.

ERFARENHET OCH KOMPETENS

Vi har god erfarenhet och kunskap om hur attraktiva
handels- och kontorsarbetsplatser skapas och drivs
och hur man kombinerar olika verksamheter for att
skapa vil fungerande helhetsmiljder. Vi har ocks3 ett
gediget kunnande inom projektutveckling. Det gor
det mojligt for oss att driva utvecklingsprojekt i egen
regi, vilket ger oss en mingd fordelar. Genom lokal
bemanning skaffar vi oss virdefull kunskap om den
lokala marknadens unika férutsittningar och om
kundernas och konsumenternas behov.
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Vart dotterbolag, byggmistarbolaget TL Bygg,
ir dessutom en stor tillging i manga komplexa

projekt.

KUNDFOKUS OCH SAMVERKAN

Vi arbetar med vira kunder och slutkonsumenter
som utgingspunke i allt vi gor. Nira, langsiktiga,
stabila och personliga relationer genomsyrar bola-
gets alla delar. Det giller relationer till sdvil kunder
och leverantdrer som kommuner och andra intres-
senter. Genom att i ett tidigt skede i utvecklings-
processen samverka med dessa, blir slutprodukten
den bista for bade vara kunder och for oss.

MEDARBETARE MED PASSION

Vi har engagerade medarbetare och vi brinner for
det vi gor. For oss dr det viktigaste att lingsiktigt
och engagerat ta hand om véra kunder, hus och
omraden, sa att vi tillsammans pa bista sitt utveck-
lar fastigheterna for framtiden.

FORANKRADE GRUNDVARDERINGAR

Vira grundvirderingar; langsiktighet, samverkan,
pélitlighet och innovativt tinkande ir vil forank-
rade hos alla medarbetare. Virderingarna styr virt
dagliga arbete och véra beslut och genomsyrar

bolagets alla delar.



> MARKNADSPOSITION: AV LEIMDORFER

Marknadsposition

Text och diagram: Leimdorfer

ATRIUM LJUNGBERG AR ett av de stérsta noterade fastighetsbolagen i Sverige. Bolaget har
en stark stallning inom handelsfastigheter pa utvalda tillvaxtorter och kontorsfastigheter i
Stockholmsregionen. Atrium Ljungberg utmarker sig dven genom att ha en férhallandevis (dg

finansiell risk.

Atrium Ljungberg - ett av Sveriges BORSVARDE OCH UTHYRBAR AREA "
storsta noterade fastighetsbolag )
Vid utgingen av 2010 var 17 svenska fastighets- mdg, 1,03[;[;3
bolag noterade pa Nasdag OMX Stockholm. De

noterade fastighetsbolagen hade ett samlat bors- L 2800
virde pa cirka 108 mdkr, varav Atrium Ljungberg

representerade drygt 10 procent. Sett till borsvirde L2100
ir Atrium Ljungberg det fjirde storsta svenska

noterade fastighetsbolaget efter Hufvudstaden, L 1400
Castellum och Fabege. Vid arsskiftet dgde Atrium

Ljungberg 48 fastigheter med en uthyrbar area om - 700
cirka 790 000 m?. Fastighetsportfoljen bestar av

framf6rallt handelsfastigheter pé utvalda tillvixt-
orter och kontorsfastigheter i Stockholmsomridet.

M Bérsvarde @ Uthyrbar area

EXPONERING MOT HANDELSFASTIGHETER OCH FASTIGHETER | STOCKHOLM "

Fastighetsbolag med en hig
exponering mot handels-
Jastigheter dterfinns i

den ovre delen i matrisen
och bolag med en hig
exponering mot fastigheter
i Stockholm dterfinns till
higer i diagrammet. Varje

Atrium Ljungberg

Catena .

Exponering mot handelsfastigheter,
% av hyresvarde

Dids Hufvudstaden
bolag representeras av en T - I
cirkel vars storlek dr pro- Brinova
portionell mot fastighets- Fabege
bestindets hyresvirde Dagon Al Sagax  Fast Partner
i . Castellum
9 Wallenstam Heba

Fastigheter
Exponering mot Stockholm, % av hyresvarde

1) Per 2010-12-31. Avser férvaltningsfastigheter. Férdelning per region och anvéndning
enligt Leimdorfers varderingsmodell.
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HYRESVARDE PER REGION "

Castellum
Fabege
Kungsleden
Wallenstam
Klovern

Atrium Ljungberg
Wihlborgs Fastigheter
Balder
Hufvudstaden ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

0 500 1000 1500 2000 2500 3000 3500 mkr

M Stockholm [ Géteborg

Malmé Ovrig!
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1) Per 2010-12-31. Avser férvaltningsfastigheter. Fordelning per region och anvandning enligt Leimdérfers véarderingsmodell.

Belaningsstruktur

Atrium Ljungberg har en stark finansiell stillning
och en laneportfolj med forhillandevis begrinsad
risk i jimforelse med andra svenska noterade bolag.
Atrium Ljungberg hade per den 30 september
2010 en rintebdrande laneportfslj pa cirka 8,8
mdkr och en justerad soliditet pa cirka 50 pro-
cent enligt Leimdérfers virderingsmodell. Av de
noterade svenska fastighetsbolagen var det bara
Hufvudstaden som hade en hégre justerad soliditet.
Rintetickningsgraden beriknad enligt Leimdérfers
virderingsmodell ir 3,5 ginger, vilket ir hogre 4n
snittet fér noterade bolag om 2,8 ganger. Atrium
Ljungberg har en genomsnittlig lanerinta f6r sin
laneportfolj pa 3,7 procent, vilket 4r i linje med
sektorn som helhet.

JUSTERAD SOLIDITET OCH RANTETACKNING "
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Agare av handelsfastigheter i Sverige

Vid arsskiftet dgde Atrium Ljungberg handelsfas-
tigheter med en uthyrbar area om cirka 348 000
m?. Bland de noterade fastighetsbolagen ir det
endast Catena som ir lika fokuserade pé han-
delsfastigheter. Catena 4r dock betydligt mindre
i storlek samt har en annan hyresgistprofil med
stor exponering mot Bilia. I december 2010 blev
det klart att det noterade fastighetsbolaget Balder
képer 25 av handelsfastigheterna frin Catena med
tillerdde i februari 2011.

Ett flertal utlindska dgare av handelsfastigheter
ir aktiva i Sverige. Storst 4r det fransk-hollindska
képcentrumbolaget Unibail-Rodamco med cirka
382000 m? handelsarea. Képcentrumbolaget Steen
& Strom (gt av franska Klepiérre och hollindska
APG) med 277000 m? ir ett annat exempel.

ICA Fastigheter ir den storsta inhemska dgaren
av handelsfastigheter med 561 000 m? handelsarea.
Arean inkluderar bolagets 50 procent i Ancore, ett
samigt fastighetsbolag som bildades av ICA Fastig-
heter och tjinstepensionsforetaget Alecta i oktober
2010. ICA Fastigheter och dven KF Fastigheter
med 320000 m? handelsarea (inklusive deligda
fastigheter), dger till storsta delen fastigheter som
anvinds internt inom respektive koncern.

Andra bolag med stor handelsarea i Sverige r de
noterade fastighetsbolagen Kungsleden och Castel-
lum samt Vasakronan som igs av Férsta, Andra,
Tredje och Fjirde AP-fonderna och Diligentia som
dgs av Skandia Liv.

UTHYRBAR HANDELSAREA | SVERIGE "
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Agare av kontorsfastigheter i Stockholmsregionen
Text och diagram: CB Richard Ellis

Atrium Ljungberg ir en stor 4gare av kontorsfas-
tigheter i Stockholmsregionen med 212 000 m?
uthyrbar kontorsarea. Bolaget 4r en av de storsta pa
delmarknaderna Nirforort soder, Kista och Stock-
holms innerstad, exklusive CBD (Central Business
District). De storsta aktorerna pd kontorsmarkna-
den totalt i Stockholmsregionen ir Vasakronan,
Fabege och AMF Fastigheter.

Inom Stockholm CBD domineras dgandet av
pensionsbolag och stora fastighetsbolag. Storst dr
Vasakronan och AMF Fastigheter. Aven i Stock-
holms innerstad, exklusive CBD, ir Vasakronan
storst med fastigheter pd samtliga malmar. Hir ar
ocksa Fabege en stor fastighetsdgare. Storsta dgare
i Nirforort soder r Vasakronan vars dvervigande
bestand finns i Nacka Strand. Med ett betydande
bestind i Sickla ir dven Atrium Ljungberg en stor
aktor pa denna delmarknad. Andra stora dgare
ar fastighetsbolagen Balder, Fabege och Valad.

I Nirforort norr domineras dgandet av Fabege

som har flera fastigheter i Solna och Sundbyberg.
Fastighetsbolaget Klovern 4r den i sirklass strsta
fastighetsigaren i Kista. Aven Vasakronan, Castel-
lum och Humlegérden ir stora dgare hir foljt av
Atrium Ljungberg vars bestind finns i Arvinge i
Kista. I Stockholms ytterstad karakeiriseras dgandet
av en blandning av sma och stora fastighetsigare,
byggherrar, svenska och utlindska investerare, pen-
sionsfonder samt egenanvindare. De dominerande
dgarna ir GE Real Estate, Valad, Castellum och
Kungsleden.

UTHYRBAR KONTORSAREA | STOCKHOLM 2
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INVESTERARMARKNADEN: AV LEIMDORFER

Investerarmarknaden

Text och diagram: Leimdorfer

DEN SVENSKA FASTIGHETSMARKNADEN &terhamtade sig starkt under 2010 och

transaktionsvolymen uppgick till cirka 110 mdkr. Intresset for att investera i fastigheter

dkade bland manga investerare, vilket medférde stigande priser pd bdde kontors- och

handelsfastigheter.

Hogre omséattning och fokus pa storre affiarer
Den éterhimtning som kunde skonjas pé den
svenska fastighetsmarknaden redan under slutet
av 2009 fortsatte och blev 4n mer tydlig under
2010. Arets transaktionsvolym uppgick till cirka
110 mdkr, vilket motsvarar en 6kning pa éver 100
procent jamfért med 2009. Den hogre transak-
tionsaktiviteten beror pa flera faktorer, exempelvis
bittre tillging till bankfinansiering, en starkare
hyresmarknad och stérre enighet mellan képare
och siljare kring rddande prisnivier. De mest aktiva
koparkategorierna under éret var insitutionella pla-
cerare, privata fastighetsbolag och fastighetsfonder.
Intresset f6r att investera i handelsfastigheter
okade markant under 2010. Omsittningen av
handelsfastigheter under dret uppgick till cirka
13 mdkr, vilket kan jimf6ras med endast 3 mdkr
under 2009. Den stérsta handelsfastighetsaffiren
under 2010 4r ICA Fastigheters och Alectas
gemensamma satsning pd det nybildade handelsfas-
tighetsbolaget Ancore med en startportfolj virderad
till cirka 2 mdkr. Aven omsittningen av kontors-
fastigheter 6kade markant under 2010 och uppgick
till drygt 30 mdkr att jimféra med 15 mdkr under
2009. De tva stérsta kontorsfastighetsaffirerna
under dret var Vasakronans forvirv av Klara Zenit
for 4,35 mdkr och AMF Pensions forvirv av
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TRANSAKTIONSVOLYM PER GEOGRAFI

CityCronan for cirka 2,8 mdkr. Bida fastigheterna
ligger i Stockholm CBD (Central Business District)
och siljarna var tyska fastighetsfonder. Ovrig
transaktionsvolym utgdrs till stor del av bostads-
transaktioner som till exempel norska syndikeraren
Actas forsiljning av cirka 11000 ligenheter dill ett
nybildat bolag, Willhem AB, 4gt till 100 procent av
Forsta AP-fonden och Vasakronans forsiljning av
cirka 8 000 ligenheter till Fjirde AP-fonden. Dessa
tva transaktioner motsvarar totalt cirka 12,4 mdkr.

Stigande fastighetspriser

Det 6kade intresset for fastighetsinvesteringar har
medfort stigande fastighetspriser i Sverige under
2010. De stigande priserna ir resultatet av bade
sjunkande direktavkastningskrav och hégre hyres-
nivder, framforallt i centrala ligen. For nirvarande
ligger direktavkastningskraven i Stockholm CBD
strax under 5 procent for de bista handels- och kon-
torsfastigheterna, en sinkning med 25-50 punkter
jamfort med 2009. Prisskillnaden mellan moderna
fastigheter i bra ligen och simre fastigheter i sekun-
dira ligen dr dock forhallandevis stor. Marknads-
rintorna steg nagot under 2010 men ir fortfarande
laga ur ett historiskt perspektiv och det finns ett
positivt “yield-gap”" for fastighetsinvesteringar.

1) Yield-gap = direktavkastning - ldneranta

DIREKTAVKASTNINGSKRAV FOR HANDEL
OCH KONTOR SAMT SWAP-RANTA
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Detaljhandelsmarknaden

Text och diagram: Handelns Utredningsinstitut (HUI)

DEN SVENSKA DETALJHANDELN visar fortsatta styrkebesked och ytterligare ett rekordar

gar till historien. Flera frédgetecken finns dock vid horisonten i form av ytterligare en ldng

och kall vinter med stigande elkostnader som foljd samt en stigande rénta. Trots detta ser

framtiden for svensk detaljhandel ljus ut.

Stabil detaljhandel

Detaljhandeln har en imponerande period bakom
sig med 15 4r av obruten tillvixt. Nir finanskris-
ken kom 2008 gjorde analytiker beddmningen

att svarare 4r vintade. Flera branscher och foretag
hade ocks3, frimst under 2009, en svag utveckling.
Handeln som helhet har emellertid 6kat starkt ge-
nom hela krisen. Extra kraftig blir handelns tillvixt
ndr den 6vriga ekonomiska utvecklingen granskas.
BNP minskade exempelvis bdde under 2008 och
2009 och trots den starka BNP-tillvixten under
2010, som prognostiseras nd hela 5 procent, ligger
inda ekonomin under den niva som riadde ar 2007.
Den 6vriga ekonomin har allts3 precis fitt nisan
over lagkonjunkturens djupa avgrund och bedéms
forst under 2011 vara helt uppe. Handeln har
under denna period uppvisat en nirmast ofattbart
stabil tillvixt med 3,4 procent ar 2008, 3,6 procent
4r 2009 och 3,7 procent &r 2010. Att handelns
tillviixt 2010 understiger den for exempelvis BNP
ir alltsd bara en effekt av en kraftig dterhimtning i

DETALJHANDELNS UTVECKLING 2010
JAMFORT MED 2009 (LOPANDE PRISER)
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omkringliggande branscher i deras kldttring upp ur
avgrunden. Handeln trillade aldrig ner.

Bakom handelns stabila tillvixt ligger kraftiga
stimulanser av hushillens ekonomi i form av skatte-
och rintesinkningar som har frigjort stora summor
fér konsumtion under finanskrisens ar. Detta har
gjort att hushillen kunnat uppritthalla, och 6ka,
sin konsumtion av detaljhandelsprodukter.

Skor och elektronik arets vinnarbranscher

Flera branscher utvecklades starkt under 2010.
Framst ir det delar av sillankdpsvaruhandeln som
dterhdmrats starke efter ett svagt 2009. Det tycks
exempelvis ha funnits ett uppdimt shoppingbe-
hov av elektronikvaror som efter flera ir med svag
tillvixt 6kade sin omsittning med nistan 8 procent
ar 2010. Klidhandelns tillvixt steg ocksd med cirka
8 procent, inte minst drivet av ett ar med kallt och
vintrigt vider. Snon lig lingt in i april i stora delar
av landet och kom igen redan i mitten av novem-

ber vilket fatt fart pa den behovsstyrda delen av

DETALJHANDELNS UTVECKLING OCH
PROGNOS 1991-2012 (LOPANDE PRISER)
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forsiljningen. Utvecklingen har ocksé drivits av ett
mode med storre och kraftigare skodon, exempelvis
stovlar och kingor. Aven sport- och fritidshandeln
utvecklades mycket starkt under 2010.

Stimulanserna slut?

Det som har riddat handeln under ligkonjunktu-
ren, frimst den ldga rintan, utgdr nu ocksi ett hot.
De kraftiga rintesinkningarna har frigjort stora
summor kapital som har medf6rt atc hushallen har
kunnat uppritthélla sin konsumtion, men det har
ocksd medfért att man belénat sig ytterligare. Nu
finns en oro kring rintehdjningarna som kommer
att overfdra pengar frin bland annat detaljhan-
delskonsumtion till rintebetalningar. For varje
rintehdjning behdver hushéllen dessutom betala
mer eftersom man lanat pa sig storre summor. Till
detta kommer oron kring en eventuell fastighets-
bubbla. Svenska fastighetspriser har inte dalat pa
samma sitt som i manga andra linder. Om vi skulle
ha en bostadsbubbla och om denna skulle spricka
har handeln sannolikt ett antal svaga ar framfor
sig. Precis som i var omvirld ir det framfor allt de
kapitaltunga branscherna som skulle skadas av en
sadan nedgéng.

Konjunkturlaget har lamnat avtryck

Aven om handeln som helhet har klarat sig vil

har ligkonjunkturen limnat tydliga spar efter sig.
Trots att hushéllens budget i de flesta fall har varit
oforindrad eller forstirkes har konjunkturen skickat
nagon form av lagprissignal till svenska folket. Hus-
hallen har sparat in pa flera kop inom exempelvis
de kapitaltunga branscherna och inom livsmedels-
handeln syns ett flitigare anviindande av rabattku-
ponger. Fér livsmedelshandeln har de senaste dren
varit skakiga. Under 2008 gick omsittningen upp,
forklarat av prisdkningar till f6ljd av rdvarukrisen.
2009 ersattes ravarukrisen av finanskrisen men for-
siljningen hélls uppe tack vare stimulanser och det
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faktum att konsumenter valde bort restaurangbesok
till formén for systembolag och livsmedelshandel.
Under 2010 har dagligvaruhandeln gitt kriftging,
sannolike till f5ljd av att restaurangsektorn himtat
tillbaka sin omsittning nir minniskor aterigen
bérjat besoka restauranger, men sannolikt har ocksa
2010 4rs hoga elkostnader till £6ljd av string kyla
under arets forsta kvartal paverkat forsiljningen.

Fortsatt stabil utveckling

Utsikterna for 2011 och 2012 ser goda ut. Hushal-
lens optimism 4r pd en mycket hog nivé, svensk
ekonomi har dterhimza sig starkt och arbetslos-
heten har borjat minska. Sannolike kan vi under
prognoshorisonten ocksé se fram emot ett femte
jobbskatteavdrag med positiva effekeer f6r hushal-
lens majligheter till konsumtion. Tillvixten skrivs
till 3,5 procent f6r 2011 och 3,0 procent for 2012.

Upplevelsen i centrum

I takt med att utvecklingen av nya handelsplatser
fortsitter och marknaden expanderar blir ocksi
konkurrensen betydligt hardare. Detta sker inte
minst i storstadsregionerna dir merparten av inves-
teringarna och handeln sker. Detta medfor att be-
hovet for fastighetsigare att siljskilja sina képcen-
trum frén andra blir stérre och dirmed blir ocksa
andra dimensioner 4n utbud och pris avgorande.
Utbud och pris kommer sannolike alltid att vara
den viktigaste dragaren, men det ir helt uppenbart
att mjukare variabler som varumirke, koncept,
marknadsféring och upplevelsedimensionerna av
handeln blir allt viktigare. Det ir redan tydligt att
handeln och kanske frimst kopcentrumen har gict
fran att vara handelsplatser till att vara métesplat-
ser. Utbudet av caféer och restauranger och andra
verksamheter som inte ir ren detaljhandel vixer
kraftigt och kan sigas vara ett matt pa detta.
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Detaljhandelskonceptens utveckling
och deras konsekvens for fastighetsagaren

Text: CB Richard Ellis

Utvecklingstrender

De senaste tio dren har inneburit en revolution.
Butikskoncept som inte ens fanns pa 90-talet,
erdvrade pa 2000-talet konsumenterna och in-
vestorerna. Boxbutikerna gjorde entré och nistan
alla investeringar i detaljhandelsfastigheter under
bérjan och mitten av 2000-talet gjordes f6r dem

i sa kallade retail parker. I Stockholm prognosti-
serades i mitten av 2000-talet en tillvixt under en
femdrsperiod motsvarande tre—fyra Tiby Centrum
som potential for traditionella kdpcentrum.
Samtidigt syntes effekten av den nya expansionen.
Forsiljningen i de stora kpcentren stannade av
eller minskade. Planerarna och prognosmakarna
noterade sent att potentialen redan var intecknad
av de nya konceptens intag.

Séttet att silja varor forindrades. P4 tidigt 90-tal
var externhandel forknippat med enbart lagt pris
och positionerades direfter for att stirka den iden-
titeten med enkla lokaler och varor p3 lastpallar.
Konceptet polariserade konsumenterna i fér och
emot. Mot slutet av 90-talet borjade lagprisbutiker-
na dndra sitt sitt att silja. Man frangick prisbeto-
ningen och riktade in sig pa kundens mer allminna
inkopsbehov. Inredningen fick design och varorna
exponerades for att stirka en kvalitetsprigel trots
det laga priset.

Marknaden utvidgades. Ligprishandeln blev
boxbutiker och omfattade alla kundgrupper. Kon-
sekvensen blev dven att de stora képcentrumbuti-
kerna fick en storre konceptuellt anpassad etable-
ringsbas. Mot slutet av 2000-talet borjade siledes
de stora hyresgisterna i de traditionella kdpcentren
att etablera i retail parker. Boxbutikskoncept sokte
sig dven till képcentra och stadskirnor. Skillnader-
na mellan olika typer av handelsplatser suddades
ut. Miljén var inte polariserande lingre.

Koncept kontra den starka handelsplatsen
Att optimera inom sitt traditionella koncept
sdsom tidigare varit l6sningen for stagnerande eller

minskande f8rsiljning blev nu fordldrat. Det kan

i virsta fall innebira att konsumentbasen krymper
ytterligare, man stirker oavsiktligt konceptets
exkluderande egenskaper. En optimering som gir
utanfér det traditionella képcentrumkonceptet for
att bredda konsumentbasen har visat sig mer fram-
gingsrikt. Man kan inte bara stirka centret som
koncept, man miste rikta in sig pé centret som en
handelsplats for alla.

Hela 90- och 00-talets utveckling kan
exemplifieras av Sickla Képkvarter. Forindring-
arna i butiksledet har i planeringen skapat en av
Sveriges storsta och starkaste handelsplatser. Sickla
Képkvarter har tidigare haft total avsaknad av
handelsattraktion. Omradet etablerades som ett
traditionellt lagpriscentrum i bérjan av 90-talet.

I mitten av 90-talet sags forsta férindringen i
OnOfF’s omlokaliserade nya storbutik. Borta var
de gamla lastpallarna och den var mer elegant 4n
en H&M. Sickla hade en f6r g estetisk profil for
modeféretagen dven om de noterade Sickla som
handelsplats. Nista steg blev att bygga gallerialos-
ningen for modekoncepten. Med det blev Sickla
etablerat, inte bara som ett kopcentrum for vissa
butikskoncept, utan som en stark