LjungbergGruppen AB
Bokslutskommuniké 2004

Nettoomsiittningen uppgick till 712 Mbkr (651).

Hyresintiikterna uppgick till 461 Mbkr (458)
och hyresnivian uppgar i borjan av 2005,
efter forsilining av Sodertiljebestindet, till 400 Mbkr.

Resultatet efter finansiella poster uppgick till 129 Mkr (139).

Resultatet frin fastighetsforsiliningar uppgick till 0 Mkr (4).

Nedskrivning av fastigheter har skett med -8 Mker (0).

Investeringar 1 fastigheter uppgick till 212 Mbkr (126)
varav fastighetsforvirv 61 Mkr (1).

Uthyrningsgraden uppgir till 89 procent (89).

Avets resultat var 93 Mkr (102) vilket motsvarar 6,04 krlaktie (6,58).

Styrelsen foresldr en utdelning med 4,50 kr/aktie (4,00)

samt dterkdp av aktier motsvarande 10 krlaktie.

I birjan av 2005 har fastighetsbestindet i Sidertilje silts for 425 Mbker.

Mkr

2004

2003

Hyresintakter 461 458
Projekt-och entreprenadomséttning 251 193
Resultat efter finansiella poster 129 139
Resultat efter finansiella poster, exkl reavinster och vardeférandringar 137 134
Arets resultat 93 102
Arets resultat, exkl reavinster och vardeforandringar 99 98
Investeringar 212 126
Kassaflode 141 135
kr/ aktie 2004 2003
Arets resultat 6,04 6,58
Arets resultat, exkl reavinster och vardeforandringar 6,43 6,37
Utdelning (2004 foreslagen) 4,50 4,00
Borskurs (31/12) 145,50 107,00



Bokslutskommuniké 2004

RESULTAT
Koncernens resultat efter finansiella poster uppgick 2004
till 129,1 Mkr (138,7). I resultatet ingér vinst vid fastig-
hetsforsiljning med 0 Mkr (4,4). Nedskrivning av fastig-
heter har paverkat resultatet med -8,3 Mkr (0).
Resultatet efter skatt uppgick till 93,3 Mkr (101,5)
vilket motsvarar 6,04 kr/aktie (6,58).
Moderbolagets resultat efter skatt uppgick 2004 till
52,0 Mkr (63,6). Nettoomsittningen var 291 Mkr (319).

FASTIGHETSFORVALTNINGEN

Den svenska ekonomin dterhimtade sig under 2004 med
en BNP-tillvixe pd cirka 3,8 procent. Sysselsittningen
har dock inte 6kat och hyresmarknaden har varit fortsatt
svag. I Stockholmsregionen har vakanserna bromsats upp
medan hyresnivéerna fortsatt sjunka nigot.

LjungbergGruppens hyresintikter uppgick till 461
Mkr (458) och vakansgraden ir oférindrad 11 procent.
Roérelseresultatet for fastighetsforvaltningen var 243,4
Mkr (254,3).

LjungbergGruppen strivar efter att verka pé léngsiktigt
starka tillvixtmarknader i Stockholmsregionen. For nirva-
rande ir Sickla, Kista och Stockholms innerstad (Norra
Station) foretagets huvuddelmarknader. Under &ret beslut-
ades att ytterligare fokusera pa regionens centrala delar och
utvecklingsprojekt och dirfor har LjungbergGruppens
Sodertiljebestdnd sdlts i borjan av 2005.

Under aret har LjungbergGruppens storsta delmark-
nad, Sickla, fortsatt att utvecklas som nav och métesplats
for arbete, handel, kultur och service. I oktober invigdes
Sédra Linken vilken ansluter direket till omridet och
ytterligare stirker Sicklas strategiska lige.

Handelsplatsen utvecklas till Sickla Kopkvarter
bl a genom om- och utbyggnad av en galleria pa cirka
13.000 m? butiksyta med cirka 35 butiker. Merparten av
ytorna, 85 procent, dr redan uthyrda eller uppbokade.
Vid invigning i september 2005 kommer hir att finnas
Ahléns, H&M, MQ, Akademibokhandeln, Modevaru-
huset Best of Brands, Stadium, Granit, Nilson, Din Sko,
Ecco, U-Turn, Gina Tricot, Waynes Coffee m fl. Samti-
digt firdigstills ett nytt parkeringshus med 370 p-platser.

I anslutning till gallerian har ett inredningsstrak tagit
form. Utbudet forbittras ytterligare genom nyuthyrning
till Svensk Mébel Center. Den kulturella delen komplet-
teras med Stockholms lins museum och pa kontorssidan
har flera nyuthyrningar gjorts dir den storsta dr pé
cirka 2.500 m? till The Phone House som flyttar sitt
huvudkontor till Sickla. Samtliga inflyttningar sker
under 2005.

I Kista har mirkts en tydlig forindring under aret
med minskade vakanser, viss 6kad sysselsittning och dkat

nyforetagande. Vakansgraden f6r kontor i Kista i sin
helhet ligger pd cirka 20 procent. LjungbergGruppens
kontorsbestind har en vakansgrad pa cirka 11 procent.
LjungbergGruppens liga vakans har sin grund i ling-
siktiga kundrelationer och starka stabila kunder. Vakans-
graden, inklusive bostadsfastigheter, uppgér till 8 pro-
cent.

Uthyrningsgraden i Stockholms innerstad ir oférind-
rad 88 procent med inflyttning av butikskedjan Netto
och expansion av Telenor som de stérsta forindringarna
under &ret.

INVESTERINGAR

Investeringar i fastigheter uppgick under dret till 212
Mkr (126). Investeringarna avser frimst uppférandet
av Sickla Galleria. Under &ret har tvd angrinsande fastig-
heter forvirvats. Den ena fastigheten ligger i direke
anslutning till LjungbergGruppens handelsomrade.
Gillande detaljplan mojliggér en utbyggnad med cirka
10.000 m? kommersiella lokaler. Arbete med att utveckla
projektet pdgir. Den andra fastigheten ligger centralt
placerad vid Nacka Station och bedéms langsiktigt

kunna utvecklas med cirka 5.000 m? butiker och kontor.

PROJEKT- OCH ENTREPRENADVERKSAMHETEN
Omsittningen for projekt- och entreprenadverksamheten
uppgick till 251 Mkr (193). Rorelseresultatet for riken-
skapséret uppgick till 5,9 Mkr (3,4).

Rérelseresultatet for entreprenadverksamheten, som
bedrivs i dotterbolaget TL Bygg AB, var 15,1 Mkr
(10,8). Roérelseresultatet i koncernen har belastats med
projektkostnader for fastighetsutveckling.

TL Byggs omsittning var 249 Mkr (200), varav
17 Mkr (33) utgjorde arbeten at koncernbolag.

FINANSIELL STALLNING

Likvida medel uppgick vid rikenskapsdrets slut till
139 Mkr (329). De rintebirande skulderna uppgick
2004-12-31 till 2.229 Mkr (2.304) och medelrintan var
5,2 procent (5,6). Medelloptiden for rintebindningen
var 2,4 ar (3,1). Eget kapital uppgick 2004-12-31 till
940 Mkr (909) vilket motsvarar 60,9 kr/aktie (58,8).
Soliditeten uppgick till 26,5 procent (25,6).

IFRS
Bérsnoterade bolag inom EU ska fr o m 2005 tillimpa
internationella redovisningsstandarder for koncernredo-
visningar, IFRS. Fér LjungbergGruppens del kommer
detta frimst att innebira en férindring i virdering och
redovisning av fastigheter. Effekterna beskrivs utforli-
gare pd sidan 7. De effekter av vergingen till IFRS som



redovisas dr preliminira och baserade pd nu gillande
standarder vilka kan komma att dndras fram till den
31 december 2005.

UTDELNING
Utdelningen ska motsvara minst 50 procent av resulta-
tet efter finansiella poster och aktuell skatt, exklusive
realisationsvinster. For rikenskapsiret 2004 foreslds en
utdelning pd 4,50 kr per aktie (4,00).

Mot bakgrund av LjungbergGruppens starka finansi-
ella stillning avser styrelsen att utéver ordinarie utdel-
ning genomfdra ett dterkdpserbjudande pé cirka 154 Mkr.
Aterkopserbjudandet kommer att vara riktat till samtliga
aktiedgare och innebir dterkép av var tjugonde aktie for
200 kr per aktie, vilket motsvarar 10 kronor per nuvar-
ande aktie. Beslut om dterkop kan komma att fattas fore
ordinarie bolagsstimma baserat p& befintligt bemyndi-
gande till styrelsen om &terkop av aktier. Ytterligare in-
formation om &terképserbjudandet kommer att limnas
senast i samband med kallelsen till bolagsstimman.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
LjungbergGruppen har i borjan av 2005 sdlt fastighets-
bestdndet i Sodertilje, omfattande bostadsfastigheter i
Fornhgjden och Mariekilla och kommersiella fastighe-
ter i Weda. Forsiljningen har skett som en bolagsaffir.
Férsiljningen ir ett led i att yteerligare renodla verksam-
heten till Stockholm och skapar utrymme f6r ytterligare
expansion genom fortsatt utnyttjande av egna byggritter
och férvirv av utvecklingsfastigheter. Efter forsiljningen
kommer 98 procent av LjungbergGruppens hyresintik-
ter vara hinforliga till fastigheter i de centrala delarna av
Stockholmsregionen.

De avyttrade fastigheterna har virderats till 425 Mkr
vilket 6verstiger virderingen per 2003-12-31 med 32 Mkr.
Fastigheternas bokférda virde per 2004-12-31 uppgér

till 300 Mkr. T och med f6rsiljningen har ett 6vervirde
pd 125 Mkr realiserats som medfor att évervirdet efter
avdrag for skatt, 90 Mkr, kommer att foras till eget kapi-
tal i ingdngsbalansen f6r 2005. Dirutéver kommer resul-
tat efter skatt for kvartal 1 2005 att paverkas positivt med
citka 50 Mkr hinférlige till upplosning av uppskjuten
skatteskuld di forsiljningen genomférts som en bolags-
overlitelse.

UTSIKTER FOR 2005

Efter forsiljning av Sédertiljebestindet uppgir i borjan
av 2005 hyresintikterna pa arsbasis till 400 Mkr. Teck-
nade hyresavtal i bl a Sickla Galleria gor att hyresintik-
terna kommer att 6ka med cirka 40 Mkr pa &rsbasis fr o m
sista kvartalet.

Resultatnivén, baserat pé gillande forhéllanden forsta
kvartalet 2005, ligger pd 145 Mkr fore skatt. Resultat-
nivdn dr beriknad utifrin gillande redovisningsregler
2005 som bl a innebir att resultatet inte kommer att
belastas med avskrivningar pd fastigheter. Ljungberg-
Gruppen har som utgingslige en stark position och
finansiella resurser for en fortsatt expansion. Resultat-
prognos limnas i halvrsrapporten.

ARSREDOVISNING

Arsredovisningen kommer att distribueras till aktie-
dgarna i mars och kommer dirutdver att finnas tillging-
lig pa bolagets kontor och hemsida.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstimma 4ger rum onsdagen den 13 april 2005,
kl. 17.00 i Dieselverkstaden, Markusplatsen 17 i Sickla.

Stockholm den 21 februari 2005
Styrelsen



Koncernens resultatrdkningar 2004 2003 2004 2003
Belopp i Mkr 1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
Nettoomsattning 712,2 651,1 212,5 182,7
Kostnader for férvaltning och produktion -431,7 -377,2 -132,7 -110,7
Bruttoresultat 280,5 273,9 79,8 72,0
Central administration och marknadsforing -22,9 -20,6 -6,2 -5,7
Resultat fastighetsforsaljning - 4,4 - -
Nedskrivning forvaltningsfastigheter -8,3 - -8,3 -
Rorelseresultat 249,3 2517,7 65,3 66,3
Resultat frén andelar i koncernforetag - 3,4 - -
Rénteintakter 5,5 10,2 1,0 2,5
Réntekostnader -125,7 -132,6 -31,3 -32,2
-120,2 -119,0 -30,3 -29,7
Resultat efter finansiella poster 129,1 138,7 35,0 36,6
Aktuell skatt -18,2 -19,3 -5,5 -4.9
Uppskjuten skatt -17,6 -17,9 -4,2 -3,8
-35,8 -37,2 -9,7 -8,7
Resultat efter skatt 93,3 101,5 25,3 27,9
Resultat per aktie, kr 6,04 6,58 1,63 1,81
Resultat per aktie efter utspadning, kr 6,04 6,58 1,63 1,81
Medelantalet aktier, tusental 15.441 15.441 15.441 15.441
Medelantalet aktier efter utspadning, tusental 15.441 15.441 15.441 15.441
Utdelning per aktie (2004 foreslagen) 4,50 4,00
Fordelning av rorelseresultat 2004 2003 2004 2003
Belopp i Mkr 1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
FASTIGHETSFORVALTNING
Hyresintakter 461,3 458,2 117,5 1191
Forvaltningskostnader -145,8 -144,6 -36,6 -38,9
Fastighetsskatt -16,8 -19,3 -2,1 -39
Driftsoverskott fastighetsforvaltningen 298,7 294,3 78,8 76,3
Avskrivningar fastigheter -31,4 -30,5 -7,9 -7,8
Avskrivningar maskiner och inventarier -1,8 -1,6 -0,5 -0,5
Bruttoresultat fastighetsforvaltningen 265,5 262,2 70,4 68,0
Central administration och marknadsforing -13,8 -12,3 -4,4 -4,0
Resultat fastighetsforsaljning - 4,4 - -
Nedskrivning forvaltningsfastigheter -8,3 - -8,3 -
Rorelseresultat fastighetsforvaltningen 2434 254,3 57,7 64,0
PROJEKT- OCH ENTREPRENADVERKSAMHET
Nettoomséttning 250,8 193,0 94,9 63,6
Produktionskostnader -235,5 -180,9 -85,4 -59,4
Overskott projekt- och entreprenadverksamheten 15,3 12,1 9,5 4,2
Avskrivningar maskiner och inventarier -0,3 -0,4 -0,1 -0,2
Bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamheten 15,0 11,7 9,4 40
Central administration och marknadsforing 9,1 -8,3 -1,8 -1,7
Rorelseresultat projekt- och entreprenadverksamheten 5,9 3,4 7,6 2,3
Rorelseresultat 249,3 2517,7 65,3 66,3

Rapporten har ej varit foremdl for revisorns granskning.

Redovisningsprinciper: Delarsrapporten &r upprattad i enlighet med Arsredovisingslagen och Redovisningsradets rekommendationer. Bolaget foljer ocksé
akutgruppens uttalanden och borsens noteringsavtal. Redovisningsprinciperna ar ofdrandrade gentemot foregaende ar.



Koncernens balansrékningar

Belopp i Mkr 2004-12-31 2003-12-31 2004-09-30 2003-09-30
TILLGANGAR

Anlaggningsfastigheter 3.317,8 3.145,9 3.212,8 3.117,8
Maskiner och inventarier 4,7 4,5 49 4,5
Finansiella anlaggningstillgdngar 6,7 9,7 7,6 0,8
Kortfristiga fordringar 85,4 59,8 87,9 1,7
Kassa och bank 138,6 329,3 271,7 335,5
Summa tillgangar 3.553,2 3.549,2 3.590,9 3.536,3
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 940,2 908,7 9149 880,8
Avsattningar 167,4 154,8 163,8 148,3
Skulder till kreditinstitut 2.229,1 2.303,5 2.284,8 2.309,9
Ovriga skulder 216,5 182,2 2274 197,3
Summa eget kapital och skulder 3.553,2 3.549,2 3.590,9 3.536,3
Forandring eget kapital Aktie- Bundna Fia Rrets

Belopp i Mkr kapital reserver reserver resultat Summa
Enligt balansrakning 2003-01-01 154,4 361,5 241,4 103,9 861,2
Utdelning -54,0 -54,0
Vinstdisposition 103,9 -103,9 0,0
Arets resultat 101,5 101,5
Forskjutning bundet och fritt eget kapital 18,5 -18,5 0,0
Eget kapital 2003-12-31 154,4 380,0 272,8 101,5 908,7
Utdelning -61,8 -61,8
Vinstdisposition 101,5 -101,5 0,0
Arets resultat 93,3 93,3
Forskjutning bundet och fritt eget kapital 18,0 -18,0 0,0
Eget kapital 2004-12-31 154,4 398,0 294,5 93,3 940,2
Koncernens kassaflodesanalyser 2004 2003 2004 2003
Belopp i Mkr 1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat efter finansiella poster 129,1 138,7 35,0 36,6
Aterféring avskrivningar 33,5 32,4 8,5 8,4
Aterféring resultat fastighetsforséaljning - -4,4 - -
Aterféring nedskrivning férvaltningsfastigheter 8,3 - 8,3 -
Ovriga poster som inte ingdr i kassaflédet 0,9 -3,6 0,9 -0,2
Betald hyresgaranti -3,0 -1,6 -0,8 -1,6
Betald skatt -29,6 -38,7 -26,3 -14,6
Kassaflode fran den lopande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital 139,2 122,8 25,6 28,6
Nettoférandring av rorelsekapital 1,9 12,2 0 -1,1
Kassaflode fran den lopande verksamheten 141,1 135,0 25,6 27,5
INVESTERINGVERKSAMHETEN

Forvarv av fastigheter -60,7 -0,8 -54,6 -0,8
Om- och nybyggnad av fastigheter -132,4 -139,3 -54,0 -30,2
Forsaljning av fastigheter - 13,0 - 41
Forvarv av foretag - 50,4 - -
Ovriga investeringar 2,5 2,7 0,4 0,3
Kassaflode fran investeringsverksamheten -195,6 -79,4 -109,0 -27,2
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Utbetald utdelning -61,8 -54,0 - -
Forandring langfristiga skulder -74,4 -24,9 -55,7 -6,5
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -136,2 -78,9 -55,7 -6,5
Periodens kassaflode -190,7 -23,3 -139,1 -6,2
Likvida medel vid periodens borjan 329,3 352,6 271,71 335,5
Likvida medel vid periodens slut 138,6 329,3 138,6 329,3



IFRS 2004 2004 2003 2004 2003
Nyckeltal ¥ 1/1-31/12 1/1-31/12 1/1-31/12 1/1031/12  1/10-31/12
Soliditet, % 39,1 26,5 25,6 26,5 25,6
Skuldsattningsgrad, ggr 1,2 2,4 2,5 2,4 2,5
Belaningsgrad, % 47,5 67,2 73,2 67,2 73,2
Réntetackningsgrad, ggr 3,2 2,0 2,0 2,1 2,1
Réntetackningsgrad, ggr, exkl reavinster och vardeférandringar 2,3 2,1 2,0 24 2,1
Avkastning pd eget kapital, % 10,8 10,1 11,5 10,9 12,5
Avkastning pa eget kapital, %, exkl reavinster och vardeférandringar 6,7 10,7 11,1 13,4 12,5
Avkastning pa totalt kapital, % 8,3 7.2 7,7 7.4 7,8
Avkastning pa totalt kapital, %, exkl reavinster och véardeforandringar 6,1 7,4 7,6 8,3 7,8
Antal anstéllda (medelantal) 132 132 130 133 130

IFRS 2004 2004 2003 2004 2003
Data per aktie V 1/1-31/12 1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12  1/10-31/12
Resultat efter skatt 12,94 6,04 6,58 1,63 1,81
Resultat efter skatt, exkl reavinster och vardeférandringar 7,89 6,43 6,37 2,02 1,81
Kassaflode 9,14 9,14 8,74 1,65 1,78
Eget kapital 1249 60,9 58,8 60,9 58,8
Borskurs 145,5 145,5 107,0 145,5 107,0
Utdelning (2004- foreslagen) 4,50 4,50 4,00
Medelantalet aktier, tusental 15.441 15.441 15.441 15.441 15.441
Medelantalet aktier efter utspadning, tusental 15.441 15.441 15.441 15.441 15.441
Antal aktier vid periodens slut, tusental 15.441 15.441 15.441 15.441 15.441
Antal aktier efter utspadning vid periodens slut, tusental 15.441 15.441 15.441 15.441 15.441

b Definitioner av nyckeltal enligt rsredovisning.

Utveckling hyresintikter

Marknadsvirdering forvaltningsfastigheter

Mkr Nivé LjungbergGruppen har per 2004-12-31 internt varderat samtliga forvaltningsfas-

2001 2002 2003 2004 2005 tigheter. Samtliga vérderingsparametrar har stdmts av med extern expertis. Den
Stockholms innerstad 66 9 84 86 83 interna varderingen baseras pa 10-ariga kassaflodesberakningar med individuella
Kista 126 145 139 127 124 beddmningar av varje fastighets framtida intjaningsférméga. Avkastningskravet
Sickla ? 100 116 146 157 157 ligger i intervallet 5,25-6,00 procent for bostdder samt 6,75-10,00 procent for
Jarfilla 33 30 28 30 28 kommersiella ytor. Totalt har avkastningskraven sankts med 0,4 procent sedan
Sodertalje, Vasteras 58 59 61 61 3 foregdende drs vérdering till foljd av den prisuppgang som skett pa fastighets-
Totalt 383 429 458 461 400  marknaden.

UNiva forsta kvartalet 2005. Fastighetsbestandet i Sodertalje ar avyttrat 2005.
2 Hyresvarde och hyreskontrakt for ytor som byggs om fér Sickla Galleria ingar ej.

Uthyrningsgrad férsta kvartalet 2005 »

Antagna hyresnivaer vid kontraktsforfall motsvarar dagens marknadshyreslage.
Langsiktig vakansniva har bedomts till 1 procent for bostader och inom intervallet
5-15 procent for kommersiella ytor. Anvanda schabloner for driftskostnader mot-
svarar i huvudsak bolagets verkliga driftskostnader. | kassaflédesberdkningarna
har ett inflationsantagande motsvarande 2 procent per ar beaktats. Byggratter och

Hyresvarde, Hyreskontrakt, Uthyrningsgrad, mark har véarderats utifran ett bedomt marknadsvarde per kvadratmeter. Sickla
Mkr Mkr % Galleria har varderats till nedlagda kostnader.

Stockholms innerstad 94 83 88 Marknadsvarderingen per 2004-12-31 uppgar till 4.690 Mkr. Marknadsvardet
Kista 135 124 92 per 2003-12-31 uppgick till 4.370 Mkr. Under aret har totalt 212 Mkr investerats
Sickla v 172 157 91 i egna fastigheter. Marknadsvérderingen 2004 har visat pa ett nedskrivnings-
Jarfalla 37 28 77 behov uppgaende till 8 Mkr som har belastat arets resultat.
Vasterds 2 12 8 63 Marknadsvarden paverkas av gjorda antaganden géllande hyresnivder, vakan-
Totalt 450 400 89 ser och avkastningskrav. En férandring i beddmningen av dessa parametrar péver-

YHyresvarde och hyreskontrakt for ytor som byggs om for Sickla Galleria ingar ej.
2 Fastighetsbestandet i Sodertalje ar avyttrat 2005.

kar vérdet vésentligt.

Kinslighetsanalys

Vardeparameter Antagande Vardepaverkan

Lanestruktur Hyresniva +/-100 kr /kvm 300 Mkr

Réntebindningstid BEIOI\F;[;; Andiz ré'\:f:,e;; Driftskostnad */- 50 kr /kvm 150 Mkr

Rorligt a7 19 28 Avkastningskrav +/-0,25 % 150 Mkr

2005 330 15 55 Léngsiktig vakansgrad +/- 2% 100 Mkr
2006 285 13 6,2
2007 317 14 57
2008 338 15 5,9
2009 265 12 5,9
2010 205 9 53
2011 eller senare 72 3 53
Totalt 2.229 100 5,2




Nya redovisningsregler 2005 - IFRS

Samtliga bérsnoterade bolag inom EU ska fr o m 2005  ring och redovisning av fastigheter och finansiella in-
tillimpa internationella redovisningsstandarder f6r kon-  strument. I nedanstiende uppstillning visas hur 2004
cernredovisningar, IFRS. Fér LjungbergGruppens del ars resultat- och balansrikningar kommer att redovisas
kommer detta frimst att innebira en férindring i virde-  enligt IFRS.

L Svenska Effekt vid 2004
Resultatrakni ng redovisningsregler  Gvergang till IFRS enligt IFRS
Fastighetsforvaltning
Hyresintakter 461,3 461,3
Forvaltningskostnader -162,6 -162,6
Avskrivningar -33,2 31,4 -1,8
Central administration och marknadsforing -13,8 -13,8
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -8,3 116,7 108,4
Rorelseresultat fastighetsforvaltningen 2434 148,1 391,5
Rorelseresultat projekt- och entreprenadverksamhet 59 59
Finansnetto -120,2 -120,2
Resultat efter finansiella poster 129,1 148,1 271,2
Skatt -35,8 -41,5 -77,3
Arets resultat 93,3 106,6 199,9
Balansrakning
Tillgangar
Anlaggningsfastigheter V 3.317,8 1.372,2 4.690
Ovriga tillgangar 235,4 2354
Summa tillgangar 3.553,2 1.372,2 49254
Eget kapital och skulder
Eget kapital *? 940,2 988,0 1.928,2
Uppskjuten skatteskuld *? 149,3 384,2 533,5
Ovriga avsattningar 18,1 18,1
Skulder till kreditinstitut 2.229,1 2.229,1
Ovriga skulder » 216,5 216,5
Summa eget kapital och skulder 3.553,2 1.372,2 49254

! Fastigheter kommer i koncernens balansrakning att redovisas till verkligt varde. Det bokférda vérdet 6kar motsvarande fastigheternas 6vervarde per 2004-12-31
med 1.372 Mkr. Av dvervérdet redovisas 72 procent som eget kapital och 28 procent som uppskjuten skatteskuld. Orealiserade vardeférandringar kommer fr o m
2005 att redovisas i resultatrakningen samtidigt som avskrivningar utgar. Resultat fran fastighetsforsaljningar kommer framover att utgoras av mellanskillnaden
mellan forsaljningspris och senaste vérdering och redovisas som realiserade vardeforandringar.

2 Réntederivat &r ett finansiellt instrument som enligt IFRS ska varderas till verkligt vérde i balansrakningen. Forandringen i vérde beror delvis pa forandringar i
marknadsrantorna, delvis pa att den dterstaende loptiden successivt minskar Gver aren. En ursprunglig 5-arig rantebindning varderas under sin I6ptid till en ranta
som vid varje vérderingstillfalle motsvarar marknadsréantan for den aterstaende Ioptiden. | och med detta uppstar ett teoretiskt undervarde for rantederivatport-
foljen som redovisas bland dvriga skulder. Da LjungbergGruppen tillampar s k sakringsredovisning ska vardeforandringen justeras mot eget kapital med 72 procent
och mot uppskjuten skatteskuld med 28 procent. Per 2004-12-31 uppgar undervardet till 4 Mkr. LjungbergGruppen har tillampat det undantag som finns
gallande retroaktiv tillampning for 2004, vilket innebdr att det egna kapitalet och uppskjuten skatteskuld paverkas forst 2005-01-01.



Koncernens resultatrakningar i sammandrag

IFRS Nivé
Belopp i Mkr 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2004 2005
Hyresintakter 123 159 196 260 263 324 383 429 458 461 461 400
Rorelseresultat forvaltning ? 68 82 105 140 142 184 221 247 250 252 283 245
Resultat fastighetsforsaljning 5 - 36 25 0 185 0 - 4 - - -
Vardeforandring fastigheter - - - - - - - - - -8 108 -
Entreprenadomsattning 108 99 119 127 105 199 272 201 193 251 251 200
Rorelseresultat entreprenad 6 4 6 3 2 5 7 10 3 6 6 0
SPP-medel - - - - - 6 - - - - - -
Finansnetto -67 -74 -85 -98 -89 99 -101 -111 -119  -120 -120  -100
Resultat efter finansiella poster 12 12 62 70 55 281 127 146 139 129 277 145
Aktuell skatt - - - - - -56 -17 -27 -19 -18 -18 -23
Uppskjuten skatt -4 -4 -20 -20 -16 -22 -19 -15 -18 -18 -59 33
Arets resultat 8 8 42 50 39 203 91 104 102 93 200 155
Resultat efter finansiella poster,
exkl reavinster och vardeforandringar * 7 12 26 45 55 90 127 146 134 137 169 145
Data per aktie *
IFRS Niva
Belopp i Mkr 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2004 2005"
Arets resultat 0,66 0,67 3,34 3,56 2,60 13,31 5,98 6,76 6,58 6,04 12,94 10,04
Arets resultat, exkl reavinster
och vérdefdrandringar ¥ 0,37 0,67 1,43 2,27 2,60 4,26 5,98 6,76 6,37 6,43 7,89 10,04
Utdelning 0,25 0,50 0,75 1,00 1,50 2,25 3,00 3,50 4,00 4,50 4,50
Borskurs, periodens slut 16,0 31,0 37,2 42,5 47,0 96,0 85,0 83,0 107,0 1455
U Niva forsta kvartalet 2005 efter avyttring av Sodertéljebestandet samt med hansyn till nya redovisningsregler enligt IFRS.
2 Exklusive nedskrivning och resultat fastighetsforsaljning.
% fven SPP-medel &r exkluderat.
“ Data per aktie ar beraknat efter genomford fondemission 1:1 i april 2001 och efter utspadning. Aven borskursen &r omréknad efter genomférd fondemission.
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