LjungbergGruppen AB (publ.)
Bokslutskommuniké 2005

Totala intiikter uppgick till 694 Mkr (712).

Hyresintiikterna uppgick till 425 Mkr (461) och hyresnivin uppgdr
i birjan av 2006 till 447 Mkr.

Fastigheter motsvarande ett viirde av 487 Mbkr (0) har silts under dret.
Resultat fran fastighetsforsiljningar uppgick till 13 Mkr (0).
Virdeforindringar avseende forvaltningsfastigheter uppgick till 415 Mbkr (102).
Resultar efter finansiella poster uppgick till 604 Mbkr (277).

Resultat efter finansiella poster, exkl fastighetsforsiljningar och

virdeforindringar uppgick till 175 Mkr (175).

Arets resultat var 497 Mkr (200) vilket motsvarar 33,34 krlaktie (12,94).

Investeringar i fastigheter uppgick till 351 Mkr (212),

varav fastighetsforvirv 80 Mkr (61).

Uthyrningsgraden uppgir till 91 procent (89).

Styrelsen foreslir en utdelning med 5,50 kr/aktie (4,50).

Mkr

2005

2004

Hyresintakter 425 461
Projekt- och entreprenadomsattning 270 251
Resultat fastighetsforsaljningar 13 0
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 415 102
Resultat efter finansiella poster 604 277
Resultat efter finansiella poster, exkl fastighetsforsaljningar och vardeforandringar 175 175
Arets resultat 497 200
Arets resultat, exkl fastighetsforsaljningar och vardeforandringar 127 126
Investeringar 351 212
Kassaflode 149 141
Kr/aktie 2005 2004
Arets resultat 33,34 12,94
Arets resultat, exkl fastighetsforsaljningar och vardeférandringar 8,49 8,17
Utdelning (2005 foreslagen) 5,50 4,50
Borskurs (31/21) 199,50 145,50



Bokslutskommuniké 2005

RESULTAT
Koncernen redovisar ett resultat efter finansiella poster pa 603,5
Mkr (277,2). 1 resultatet ingdr vinst vid fastighetsforsiljning med
13,4 Mkr (0) samt orealiserade virdeférindringar med 415,0
Mkr (102,4). Resultat efter finansiella poster, exkl fastighetsfor-
siljningar och virdeférindringar uppgar till 175 Mkr (175). Tidi-
gare limnad prognos var 145 Mkr exklusive orealiserade virdefor-
dndringar. Resultatet efter skatt uppgick till 497,1 Mkr (199,9),
vilket motsvarar 33,34 kr/aktie (12,94).

Moderbolagets resultat efter skatt uppgick dll -14,5 (52,0).
Nettoomsittningen uppgick till 540 Mkr (291).

FASTIGHETSFORVALTNING

Den svenska ekonomin har haft en positiv utveckling under 4ret
dven om BNP-tillvixten varit nigot ligre 4n 2004. For Stock-
holm ir bilden tydligast positiv, Stockholm ir 4ter landets till-
VAXtmotor.

Lokalhyresmarknaden i Stockholm har dock varit fortsatt
svag under 2005. De forsta tecknen pé forbittring kan skonjas
med nigot sjunkande vakansgrader och stabiliserade hyresnivier.
Vakansgraden i LjungbergGruppens fastigheter har sjunkit till
9 procent (11) och hyresintikterna uppgick till 425 Mkr (461).
Under 2005 har fastighetsbestdnden i Sédertilje och Visterds
samt 5.000 m? byggritter i Sickla avyttrats. De silda fastighe-
terna virderades 2004-12-31 till 487 Mkr. Rorelseresultatet for
fastighetsférvaltningen, exklusive virdeférindringar och resultat
av fastighetsforsiljningar, var 267,1 Mkr (289,1).

LjungbergGruppens storsta delmarknad, Sickla, har ut-
vecklats starkt under &ret. Sickla Galleria med totalt 13.000 m?
butiksyta har firdigstilles och den nya handelsplatsen, Sickla
Kéopkvarter, invigdes den 22 september. Sickla Képkvarter har
nu etablerat sig som en av regionens stora handelsplatser och be-
riknas fi en omsittning 2006 pd 1,7 Mdkr. Under 4ret har ocks
ett antal andra intressanta etableringar och uthyrningar i Sickla
genomforts. Utbudet av inredning och design har stirkes med
flera nya butiker. DesignGymnasiet har under hésten &ppnat
i Sickla och Svensk Mabelcenter dppnar i bérjan av 2006 sin
mébelutstillning i den renoverade Expon. En hantverksgata har
under 4ret skapats dir bl a en silversmed, glasblasare och krukma-
kare inrymmer sina verksamheter. Uthyrning har ocksé skett till
Astoria Cinemas som dppnar ett nytt biografkomplex med fem
salonger i Dieselverkstaden under hésten 2006. Uthyrningsgra-
den i Sickla uppgick vid drsskiftet till 95 procent.

Kistas hyresmarknad har fortsatt act dterhimta sig. Vakans-
nivderna har sjunkit, antalet anstillda har 6kat och nyféretag-
andet har skjutit fart. For LjungbergGruppens del har ett antal
nyuthyrningar och omférhandlingar genomféres. Totalt har cirka
5.000 m? hyrts ut under aret till bl a TietoEnator, Atea, NEC,
och Power med inflyttning under 2005 och 2006. Uthyrnings-
graden uppgick vid &rsskiftet till 91 procent och 6kar under

2006 till cirka 95 procent om hinsyn tas till gjorda uthyrningar.

I Stockholms innerstad uppgick uthyrningsgraden dll 87
procent. Nyuthyrningar har skett till bl a Statens konstradd, PPD
Scandinavia, IP-Only Telecommunication och Entreprensr

Center.

INVESTERINGAR

Investeringar i fastigheter uppgick under rikenskapsiret till
351 Mkr (212). Investeringarna avser frimst uppforandet av
Sickla Galleria samt forvirv av tre utvecklingsfastigheter. Tvé
fastigheter, Svindersviksskolan och en mindre kulturbyggnad,
ligger i direkt anslutning till Sickla. Den tredje fastigheten lig-
ger i Hammarby Sjostad och innehéller 8.500 m? lokaler med en
byggritt pa yteerligare 3.000 m~

PROJEKT- OCH ENTREPRENADVERKSAMHET

Omsiteningen for projeke- och entreprenadverksamheten upp-
gick till 270 Mkr (251). Rorelseresultatet for rikenskapsaret var
1,8 Mkr (5,9) och har belastats med projektkostnader for fas-
tighetsutveckling. Rorelseresultatet f6r entreprenadverksamheten,
som bedrivs i dotterbolaget TL Bygg AB, var 22,1 Mkr (15,1).
TL Byggs omsiittning var 289 Mkr (249), varav 38 Mkr (17)

utgjorde arbeten &t koncernbolag.

MARKNADSVARDERING

LjungbergGruppen har internt virderat samtliga forvaltnings-
fastigheter. Virderingsparametrarna har stimts av med extern
expertis. Den interna virderingen baseras pd 10-&riga kassa-
fldesberikningar med individuella bedémningar av varje fas-
tighets framtida intjiningsformdga. Totalt har avkastningkra-
ven sinkts med 0,4 procentenheter sedan foregiende ars virde-
ring till f6ljd av den prisuppging som skett pd fastighetsmark-
naden. Antagna hyresnivier vid kontrakesforfall motsvarar dagens
marknadshyreslige. Anviinda schabloner for driftskostnader mot-
svarar i huvudsak bolagets verkliga driftskostnader. Byggritter och
mark har virderats utifrdn ett bedomt virde per kvadratmeter.
Uppforande av nya byggnader har virderats till nedlagda kost-

nader.

Viarderingsparametrar

Vérderingsparameter Kontor Handel Bostader
Avkastningskrav, % 6,25-8,50 6,25 5,00
Langsiktig vakans, % 5,00-15,00 5,00 1,00
Drift och underhall, kr/m? ¥ 275-375 525 400
Inflationsantagande, % 2,00 2,00 2,00

1 Exkl tomtrattsavgald och fastighetsskatt.

Fastighetsbestindets virde per 2005-12-31 uppgir totalt till
4.980 Mkr (4.690) varav byggritter och mark ingir med 285
Mkr (256). Fastigheternas direktavkastning uppgar, baserat pé

driftsnettonivin forsta kvartalet 2006 och bedémt marknadsvir-



de exklusive byggritter och mark, till 6,6 procent. Under 2005
har fastigheter avyttrats motsvarande ett viirde pa 487 Mkr.

Det bedomda virdet paverkas av de antaganden som gors vid
varje virderingstillfille. I nedanstiende tabell redovisas effekterna

pa fastighetsvirdet vid forindringar i dessa parametrar.

Kanslighetsanalys

Véardeparameter Antagande Vérdepaverkan
Hyresniva +/- 100 kr /m? 460 Mkr
Driftskostnad +/-50 kr /m? 230 Mkr
Avkastningskrav +/-0,25 % 190 Mkr
Langsiktig vakansgrad +/- 2% 140 Mkr

FINANSIELL STALLNING

Likvida medel uppgick 2005-12-31 till 103 Mkr (130). Spir-
rade bankmedel, 8 Mkr, ingr ¢j i likvida medel. De rintebirande
skulderna uppgick dll 2.152 Mkr (2.229) och medelrintan var
5,0 procent (5,2). Medellgptiden f6r rintebindningen var 3,0 4r
(2,4). Eget kapital uppgick 2005-12-31 dill 2.204 Mkr (1.928)
vilket motsvarar 150 kr/aktie (125). Soliditeten uppgick till 42,0
procent (39,1).

SKATTER

Skatt pa drets resultat uppgar totalt till 106,4 Mkr (77,3) varav
0,9 Mkr (18,2) utgor aktuell skatt och 105,5 Mkr (59,1) upp-
skjuten skatt. Arets skattekostnad har reducerats med 61 Mkr
hinforligt till forsiljning av fastigheter som har skett genom skat-
tefri avyttring av aktier i dotterbolag.

Avdrag for skattemissigt avdragsgilla investeringar avseende
2005 uppgiende till 103 Mkr har medfért en omférdelning frin
aktuell skatt till uppskjuten skatt med 29 Mkr. Ytterligare avdrag
for investeringar avseende perioden 2001-2004 kommer under
2006 att yrkas med 180 Mkr med en motsvarande skatteeffeke
pa 50 Mkr som kommer att redovisas d avdragen skattemiissigt

har godkints.

UTDELNING

Utdelningen ska motsvara minst 50 procent av resultatet efter
finansiella poster och aktuell skatt, exklusive realisationsresultat
och virdeférindringar. For rikenskapsiret foreslds en utdelning

pa 5,50 kr per aktie (4,50).

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Beslut har fattats om yteerligare investeringar i Sickla avseende
dels uppforande av ett nytt handelshus pa 17.500 m?* butiksyta
och 460 tillkommande p-platser. Avtal har tecknats med ONOFE
Siba, Erlandssons Brygga, Systembolaget och Willys. Totalt 4r
9.000 m? uthyrt. Det nya handelshuset beriknas vara firdigstille
viren 2007. Vidare uppfors en mindre byggnad pa 1.000 m?
innehéllande bl a vixthus, restaurang och café med terrass.
LjungbergGruppen har erhillit besked om férskottsutdelning
i konkurs frin tidigare hyresgist. Forskottsutdelningen uppgar
till 8 Mkr och kommer att ing i resultatet forsta kvartalet 2006.

UTSIKTER FOR 2006

LjungbergGruppen har mojlighet att géra stora investeringar i
form av ny- och tillbyggnader i befintligt bestdnd. Fortsatta inves-
teringar pdgér redan i och med utbyggnaden av handel med cirka
18.500 m? butiksyta i Sickla.

Resultatnivin, baserad pi aktuella forhillanden under forsta
kvartalet 2006, ligger pd 185 Mkr fore skatt. Nigon hinsyn till
forindringar under aret har inte tagits. LjungbergGruppen har
ett bra utgdngslige och finansiella resurser for expansion. Resul-

tatprognos limnas i halvirsrapporten.

ARSREDOVISNING
Arsredovisningen kommer att distribueras till aktieigarna i mars
och kommer dirutdver att finnas tillginglig p& bolagets kontor

och hemsida.
BOLAGSSTAMMA
Bolagsstimman iger rum tisdagen den 4 april 2006, kl 17.00

i Dieselverkstaden, Marcusplatsen 17 i Sickla.

Stockholm den 24 februari 2006

Styrelsen
Utveckling hyresintakter

Niva
Mkr 2001 2002 2003 2004 2005" 2006 ?
Stockholms innerstad 66 79 84 86 82 81
Kista 126 145 139 127 125 121
Sickla 100 116 146 157 178 209
Ovriga delmarknader ? 91 89 89 91 40 36
Totalt 383 429 458 461 425 447

1 Fastighetsbesténdet i Sodertalje och Vasteras ar avyttrat under 2005.
2 Niva forsta kvartalet 2006.

Uthyrningsgrad 2006-01-01
Hyreskontrakt, Mkr

Hyresvarde, Mkr Uthyrningsgrad, %

Stockholms innerstad 93 81 87
Kista 134 121 91
Sickla 219 209 95
Ovriga delmarknader a7 36 76
Totalt 493 447 91

Lanestruktur 2005-12-31

Réntebindningstid Lane- Andel Medel-
till och med belopp, Mkr av 1an, % ranta, %
Rorligt 205 9 3,2
2006 281 14 6,2
2007 314 15 57
2008 334 16 59
2009 262 12 5,9
2010 454 21 4,0
2011 187 8 3,8
2012 eller senare 115 5 4.1
Totalt 2.152 100 5,0




Koncernens resultatrakningar 2005 2004 2005 2004
Mkr 1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
Intékter 694,4 712,2 202,7 212,5
Kostnader for férvaltning och produktion -400,8 -394,3 -109,0 -118,8
Bruttoresultat 293,6 317,9 93,7 93,7
Central administration och marknadsforing -24,7 -22,9 -7,8 -6,2
Resultat fastighetsforsaljning 13,3 - 54 -
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 415,0 102,4 376,0 102,4
Rorelseresultat 697,2 397,4 467,3 189,9
Resultatandelar i dotterforetag 4,3 - 4.3 -
Ranteintakter 3,4 55 0,4 1,0
Rantekostnader -101,4 -125,7 -26,7 -31,3
-93,7 -120,2 -22,0 -30,3
Resultat efter finansiella poster 603,5 2717,2 445,3 159,6
Skatt pa arets resultat -106,4 -77,3 -123,6 -44.6
Arets resultat 497,1 199,9 321,7 115,0
Resultat per aktie, kr 33,34 12,94 21,92 7,45
Resultat per aktie efter utspadning, kr 33,34 12,94 21,92 7,45
Medelantalet utestdende aktier, tusental 14.909 15.441 14.675 15.441
Medelantalet utestdende aktier efter utspadning, tusental 14.909 15.441 14.675 15.441
Antal emitterade aktier, tusental 15.441 15.441 15.441 15.441
Fordelning av rorelseresultat 2005 2004 2005 2004
Mkr 1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
FASTIGHETSFORVALTNING
Hyresintakter 4247 461,3 116,6 117,5
Forvaltningskostnader -122,2 -139,8 -24,4 -30,6
Fastighetsskatt -18,4 -16,8 -3,9 -2,1
Driftsoverskott fastighetsforvaltningen 284,1 304,7 88,3 84,8
Avskrivningar maskiner och inventarier -2,0 -1,8 -0,6 -0,5
Bruttoresultat fastighetsférvaltningen 282,1 302,9 87,7 84,3
Central administration och marknadsforing -15,0 -13,8 -4,9 -4,4
Resultat fastighetsforsaljning 13,3 - 5,4 -
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 415,0 102,4 376,0 102,4
Rorelseresultat fastighetsforvaltningen 695,4 391,5 464,2 182,3
PROJEKT- OCH ENTREPRENADVERKSAMHET
Nettoomsattning 269,7 250,8 86,1 94,9
Produktionskostnader -257,8 -235,5 -79,9 -85,4
Overskott projekt- och entreprenadverksamheten 11,9 15,3 6,2 9,5
Avskrivningar maskiner och inventarier -0,4 -0,3 -0,2 -0,1
Bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamheten 11,5 15,0 6,0 9,4
Central administration och marknadsféring -9,7 9,1 -2,9 -1,8
Rorelseresultat projekt- och entreprenadverksamheten 1,8 59 3,1 7,6
Rorelseresultat 697,2 397,4 467,3 189,9

Redovisningsprinciper: Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med de av EU godkénda International Financial Reporting Standards (IFRS) samt
tolkningar av International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) per den 31 december 2005. Overgangsdatum fér redovisning enligt IFRS

ar den 1 januari 2005, vilket innebér att jamforelsesiffrorna for 2004 &r omréknade enligt de nya principerna. Vidare tilldmpar koncernen dven Redovisnings-
radets rekommendation RR 30, Kompletterande redovisningsregler for koncerner, som specificerar de tillaggsupplysningar som kravs enligt bestammelserna

i Arsredovisningslagen. Nedlagda ombyggnadskostnader med 15 Mkr (6) har i enlighet med IFRS omrubricerats som investeringar. Justeringarna har genom-

forts under kvartal 4 respektive ar.



Koncernens balansrakningar

Mkr 2005-12-31 2004-12-31 2005-09-30 2004-09-30
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter m m 4.980,0 4.690,0 4.551,0 4.460,4
Materiella anlaggningstillgangar 55 4,7 4,2 4,9
Ovriga anlaggningstillgéngar 23,6 14,8 12,7 15,7
Omsattningstillgangar 133,2 85,4 165,5 87,9
Likvida medel 103,2 130,5 130,6 269,6
Summa tillgangar 5.245,5 4.925,4 4.864,0 4.838,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 2.203,9 1.928,1 1.879,6 1.813,2
Langfristiga skulder 2.316,3 2.005,7 21171 2.101,8
Kortfristiga skulder 725,3 991,6 867,3 923,5
Summa eget kapital och skulder 5.245,5 4.925,4 4.864,0 4.838,5

Héanforligt till moderbolagets aktiedgare

Féréndring eget kapltal Ovrigt till- Séakrings- Balanserade Totalt eget
Mkr Aktiekapital skjutet kapital reserver vinstmedel kapital
Ingaende balans per 1 januari 2004 154,4 12,2 - 1.623,4 1.790,0
Periodens intékter och kostnader redovisade direkt mot eget kapital - - - - -
Arets resultat - - - 199,9 199,9
Summa intékter och kostnader for perioden - - - 199,9 199,9
Utdelningar -61,8 -61,8
Utgaende balans per 31 december 2004 1544 12,2 - 1.761,5 1.928,1
Ingaende balans per 1 januari 2005 1544 12,2 - 1.761,5 1.928,1
Andrade redovisningsprinciper IAS 39 Finansiella instrument - - -4,1 - 4.1
Skatteeffekt vid byte av redovisningsprincip - - 1,1 - 1,1
Justerad ingaende balans per 1 januari 2005 154,4 12,2 2,9 1.761,5 1.925,2
Marknadsvérdering finansiella instrument - - 59 - 59
Skatt hanforlig till poster som redovisats direkt mot eget kapital - - -1,7 - -1,7
Periodens intdkter och kostnader redovisade direkt mot eget kapital - - 4,3 - 4,3
Arets resultat - - - 497,1 497,1
Summa intakter och kostnader for perioden - - 4,3 497,1 501,4
Aterkop av aktier - - - -153,2 -153,2
Utdelningar - - - -69,5 -69,5
Utgaende balans per 31 december 2005 1544 12,2 1,3 2.036,0 2.203,9

Antalet emitterade aktier uppgar till 15.441.184 (15.441.184), varav 1.900.000 (2.000.000) av serie A och 13.541.184 (13.441.184) av serie B.
En aktie av serie A berattigar till tio roster och en aktie av serie B berattigar till en rost. Under aret har 100.000 aktier av serie A omstamplats till aktier
av serie B. Darefter har LjungbergGruppen forvarvat 765.977 aktier av serie B genom ett aterkopserbjudande riktat till samtliga aktieagare. Vid raken-

skapsarets utgang uppgar antalet utestdende aktier till 14.675.207.

Deldrsrapporten har ej varit foremdl for revisorns granskning.



Koncernens kassaflodesanalyser 2005 2004 2005 2004
Mkr 1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 603,5 277,2 4453 159,6
Aterféring avskrivningar 2,4 2,1 0,8 0,6
Aterforing resultat fastighetsforsaljning -13,3 - -1,3 -
f\terﬁjring vardeforandring forvaltningsfastigheter -415,0 -102,4 -376,0 -102,4
Ovriga poster som inte ingr i kassaflodet -3,6 0,9 -3,6 0,9
Betald hyresgaranti -3,0 -3,0 -0,9 -0,8
Betald skatt -18,8 -29,6 -10,0 -26,3
Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 152,2 145,2 54,3 31,6
Nettoférandring av rorelsekapital -2,9 1,9 -39,2 -
Kassaflode fran den lopande verksamheten 149,3 147,1 15,1 31,6
INVESTERINGVERKSAMHETEN
Forvarv av fastigheter -80,3 -60,7 - -54,6
Om- och nybyggnad av fastigheter -285,8 -138,4 -41,1 -60,0
Forsaljning av fastigheter 492,6 - 2,8 -
Ovriga investeringar -3,6 -2,5 -2,3 -0,4
Kassaflode fran investeringsverksamheten 1229 -201,6 -40,6 -115,0
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Utbetald utdelning -69,5 -61,8 - -
Aterkop egna aktier -153,2 - - -
Férandring langfristiga skulder -76,8 -74,4 -1,9 -55,7
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -299,5 -136,2 -1,9 -55,7
Periodens kassaflode -27,3 -190,7 -27,4 -139,1
Likvida medel vid periodens bérjan 130,5 321,2 130,6 269,6
Likvida medel vid periodens slut 103,2 130,5 103,2 130,5
Nyckeltal 2005 2004 2005 2004
1/1-31/12 1/1-31/12  1/10-31/12  1/10-31/12
Soliditet, % 42,0 39,1 42,0 39,1
Skuldsattningsgrad, ggr 1,0 1,2 1,0 1,2
Belaningsgrad, % 43,2 47,5 43,2 47,5
Rantetackningsgrad, ggr 6,9 3,2 17,6 6,1
Réntetackningsgrad, ggr, exkl fastighetsforsaljningar och véardeférandringar 2 2,7 2,4 3,4 2,8
Avkastning pa eget kapital, % 24,1 10,8 63,0 24,6
Avkastning pa eget kapital, %, exkl fastighetsforsaljningar och vardeférandringar 2 6,7 6,9 10,5 9,0
Avkastning pa totalt kapital, % 13,9 8,3 37,4 15,6
Avkastning pa totalt kapital, %, exkl fastighetsforsaljningar och véardeforandringar 2 5,6 6,2 7,5 7,3
Antal anstéllda (medelantal) 137 132 142 133
Data per aktie V 2005 2004 2005 2004
Kr 1/1-31/12 1/1-31/12  1/10-31/12  1/10-31/12
Resultat efter skatt 33,34 12,94 21,92 7,44
Resultat efter skatt, exkl reavinster och véardeférandringar 8,49 8,17 3,22 2,67
Kassaflode 10,01 9,14 1,03 2,05
Eget kapital 150,2 1249 150,2 1249
Borskurs 199,5 145,5 199,5 145,5
Medelantalet utestdende aktier, tusental 14.909 15.441 14.675 15.441
Medelantalet utestdende aktier efter utspadning, tusental 14.909 15.441 14.675 15.441
Antal aktier vid periodens slut, tusental 2 14.675 15.441 14.675 15.441
Antal aktier efter utspadning vid periodens slut, tusental 2 14.675 15.441 14.675 15.441

U Definitioner av nyckeltal enligt arsredovisning. ? Emitterade aktier 15.441 justerat for 766 aterkopta aktier.



Overgang till rapportering i enlighet med IFRS

Samtliga bérsnoterade bolag inom EU ska fr o m 2005 tillimpa i virdering och redovisning av fastigheter och finansiella instru-
internationella redovisningsstandarder fér koncernredovisningar, ~ment. Av nedanstiende uppstillningar framgir hur jimforelse-

IFRS. For LjungbergGruppens del innebir detta en forindring  talen f6r 2004 har justerats med anledning av IFRS.

Koncernens resultatrakningar 2004 IFRS 2004 2004 IFRS 2004 2004 IFRS 2004
Mkr Not  1/1-30/9 Justering ~ 1/1-30/9 | 1/10-31/12 Justering 1/10-31/12 1/1-31/12  Justering  1/1-31/12
Intakter 499,7 - 499,7 212,5 - 212,5 712,2 - 712,2
Kostnader for forvaltning och produktion 1,3 -299,0 23,5 -275,5 -132,7 13,9 -118,8 -431,7 37,4 -394,3
Bruttoresultat 200,7 23,5 224,2 79,8 13,9 93,7 280,5 37,4 317,9
Central administration och marknadsforing -16,7 - -16,7 -6,2 - -6,2 -22,9 - -22,9
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 1 - - - -8,3 110,7 102,4 -8,3 110,7 102,4
Rorelseresultat 184,0 23,5 207,5 65,3 124,6 189,9 249,3 148,11 397,4
Rénteintakter 4,5 - 4,5 1,0 - 1,0 5,5 - 5,5
Réntekostnader -94,4 - -94,4 -31,3 - -31,3 -125,7 - -125,7
-89,9 - -89,9 -30,3 - -30,3 -120,2 - -120,2
Resultat efter finansiella poster 94,1 23,5 117,6 35,0 124,6 159,6 129,1 148,11 277,2
Skatt pa arets resultat -26,1 -6,6 -32,7 -9,7  -349 -44.,6 -35,8 -41,5 -77,3
Arets resultat 68,0 16,9 84,9 25,3 89,7 115,0 93,3 106,6 199,9
Koncernens balansrakningar 2004 IFRS 2004 2004 IFRS 2004
Mkr Not 2004-09-30 Justering 2004-09-30 2004-12-31  Justering 2004-12-31
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 1 3.212,8 1.247,6  4.460,4 3.317,8 1.372,2 4.690,0
Materiella anlaggningstillgdngar 49 - 49 4,7 - 47
Ovriga anlaggningstillgangar 15,7 - 15,7 14,8 - 14,8
Kortfristiga fordringar 87,9 - 87,9 85,4 - 85,4
Likvida medel 269,6 - 269,6 130,5 - 130,5
Summa tillgangar 3.590,9 1.247,6 4.838,5 3.553,2 1.372,2 4.925,4
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1,2 914,9 898,33 1.813,2 940,1 988,0 1.928,1
Langfristiga skulder 1,2 1.752,5 3493 2.101,8 1.621,5 384,2 2.005,7
Kortfristiga skulder 923,5 - 923,5 991,6 - 991,6
Summa eget kapital och skulder 3.590,9 1.247,6 4.838,5 3.553,2 1.372,2 4.9254

Not 1 Marknadsvardering forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt varde i koncernens balansrékning. Av dvervardet, dvs skillnaden mellan bokfort védrde och marknadsvérde,
redovisas 72 procent som eget kapital och 28 procent som uppskjuten skatteskuld. Vardeférandringar redovisas over resultatrakningen samtidigt som avskriv-
ningar ej langre belastar kostnader for forvaltning och produktion. Resultat fran fastighetsforséljningar utgors av mellanskillnaden mellan forsaljningspris och
senaste vardering. Marknadsvardet per 2004-12-31 uppgick till 4.690 Mkr.

Not 2 Finansiella instrument

Réntederivat ar ett finansiellt instrument som enligt IFRS ska vérderas till verkligt varde i balansrakningen. Féréandringen i vérde beror delvis pa férandringar

i marknadsrantorna, delvis pa att den aterstaende I6ptiden successivt minskar 6ver aren. En ursprunglig 5-arig rantebindning varderas under sin 1ptid till

en ranta som vid varje varderingstillfalle motsvarar marknadsrantan for den aterstadende Ioptiden. | och med detta uppstar ett teoretiskt dver- eller undervarde
for rantederivatportfoljen som redovisas i balansrakningen under 6vriga fordringar eller skulder. D& LjungbergGruppen tillampar s k sékringsredovisning ska
vardeforandringen justeras mot eget kapital med 72 procent och mot uppskjuten skatteskuld med 28 procent. Per 2004-12-31 uppgar undervéardet till

4,0 Mkr. LjungbergGruppen har tilldmpat det undantag som finns gallande retroaktiv tilldmpning fér 2004, vilket innebér att det egna kapitalet och upp-
skjuten skatteskuld paverkas forst i samband med ingangsbalansen 2005-01-01.

Not 3 Aktiveringsprinciper

Ombyggnadskostnader och underhallsatgarder som tidigare har redovisats som kostnader i resultatrakningen ska i vissa fall redovisas som investeringar.
Det géller sddana atgarder som medfér ekonomisk nytta som t ex okar intakterna, forlanger fastighetens livslangd eller minskar driftskostnaderna.
Jamforelsen ska goras mot alternativet att atgarderna inte utfors alls. Effekten blir att vardejusteringarna paverkas i motsvarande man.



Koncernens resultatriakningar i sammandrag

Niva
Mkr 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 20062
Hyresintékter 159 196 260 263 324 383 429 458 461 425 447
Rorelseresultat forvaltning ® 82 105 140 142 184 221 247 250 289 267 290
Resultat fastighetsforséljning - 36 25 0 185 0 - 4 - 13 -
Véardeférandringar forvaltningsfastigheter - - - - - - - - 102 415 -
Entreprenadomsattning 99 119 127 105 199 272 201 193 251 270 250
Rorelseresultat entreprenad 4 6 3 2 5 7 10 3 6 2 0
SPP-medel - - - - 6 - - - - - -
Finansnetto -74 -85 -98 -89 -99 -101 -111  -119 -120 -94  -105
Resultat efter finansiella poster 12 62 70 55 281 127 146 139 277 604 185
Skatt pa arets resultat -4 -20 -20 -16 -78 -36 -42 -37 -77  -106 -50
Arets resultat 8 42 50 39 203 91 104 102 200 497 135
Resultat efter finansiella poster, exkl
fastighetsforsaljningar och vardeforandringar 12 26 45 55 20 127 146 134 175 175 185

Data per aktie

Nivéa
Kr 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 20062
Arets resultat 0,67 334 356 260 1331 598 6,76 6,58 12,94 33,34 9,20
Arets resultat, exkl fastighetsforsaljningar
och vardeférandringar 4 0,67 1,43 227 260 426 598 6,76 637 789 849 9,20
Utdelning, 2005 foreslagen 0,50 0,75 1,00 1,50 2,25 3,00 350 4,00 450 5,50
Borskurs, periodens slut 31,0 370 425 470 96,0 850 83,0 107,0 1455 1995

DFro m 2004 ar redovisade uppgifter baserade pa internationella redovisningsstandarder, IFRS. 2 Niva forsta kvartalet 2006. ¥ Exklusive vardeforandring och
resultat fastighetsforsaljning. 4 Aven SPP-medel &r exkluderat. ® Data per aktie r berdknat efter genomfdrd fondemission 1:1 i april 2001 och efter utspad-
ning. Aven borskursen ar omraknad efter genomford fondemission.

Forandringar i fastighetsbestandet 2005 LjungbergGruppen-aktien
Uthyrbar

Fastighet Kommun yta Status Tilltrade B-Aktien - --- SIX Generalindex — — Carnegie Real Estate Index
Safiren 11 Sodertélie 16.600 Sald  05-01-19 %gg - A
Linnean 1 Sodertalje 9.730 S&ld  05-01-19 150 ]
Gullvivan 3 Sodertalje 1.750 sald 050119 12 . B
Vitsippan 4 Sodertélie 4.770 sald  05-01-19 AL T
Gasellen 22,25,26,30  Sodertélie 35.960 sald  05-01-19 60 ieoria
Del av Sicklan 83:32 Nacka : Sild  05-07-01 |2 Zae i AT ﬂ‘y/?i«/’“'
Proppen 4 Stockholm 8.364 Kopt 05-07-01 30 ’ VA Y
Sicklaon 87:1 Nacka 2.276 Kopt  05-08-16 VAT /
Ringborren 13,15 Vésteras 21.200 Sald  05-09-01
Del av Sicklaon 83:3 Nacka 300 Kopt  05-10-17 10 o

Kycklingen 42 Vasteras 460 Sald  05-12-15 949 9% 97 9% 99 00 01 02 05 04 05

RAPPORTTILLFALLEN
Rapport per 2006-03-31 . ... 2006-04-21
Rapport per 2006-06-30 . ... 2006-07-14
Rapport per 2006-09-30 . ... 2006-10-18
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