LjungbergGruppen AB
Bokslutskommuniké 2003

Nettoomsdtiningen uppgick till 651 Mkr (630).

Hyresintikterna uppgick till 458 Mkr (429) och hyresnivin
uppgdr i borjan av 2004 till 451 Mbr.

Resultater efter finansiella poster uppgick till 139 Mbkr (146).
Resultatet frin fastighetsforsiliningar uppgick till 4 Mkr (0).

Investeringar 1 fastigheter uppgick till 126 Mkr (307)
varav fastighetsforvirv 1 Mkr (0).

Uthyrningsgraden wppgar till 89 procent (89).

Avrets resultat var 102 Mbkr (104) vilket
motsvarar 6,58 kr/aktie (6,76).

Styrelsen foreslir en utdelning med 4,00 kr/aktie (3,50).

Mkr 2003 2002
Hyresintakter 458 429
Projekt- och entreprenadomsattning 193 201
Resultat efter finansiella poster 139 146
Resultat efter finansiella poster, exkl reavinster 134 146
Arets resultat 102 104
Arets resultat, exkl reavinster 98 104
Investeringar 126 307
Kassaflode 135 157
kr/aktie 2003 2002
Arets resultat 6,58 6,76
Arets resultat, exkl reavinster 6,37 6,76
Utdelning (2003 foreslagen) 4,00 3,50
Eget kapital 58,8 55,8

Bérskurs (31/12) 107 83



Bokslutskommuniké 2003

RESULTAT
Koncernens resultat efter finansiella poster uppgick 2003
till 138,7 Mkr (146,0). I resultatet ingdr vinst vid fastig-
hetsférsiljning med 4,4 Mkr (0).

Resultatet efter skatt uppgick till 101,5 Mkr (103,9)
vilket motsvarar 6,58 kr/aktie (6,76).

Moderbolagets resultat efter skatt uppgick 2003 till
63,6 Mkr (69,1). Nettoomsittningen var 319 Mkr (313).

FASTIGHETSFORVALTNINGEN

Ar 2003 var ett ir priglat av ligkonjunktur och en svag
hyresmarknad. Sirskilt utsatt var lokalmarknaden i
Stockholmsregionen. Vakanserna har dirfér 6kat under
dret till 10-15 procent for Stockholmsmarknaden totalt.

LjungbergGruppens hyresintikter uppgick till 458 Mkr
(429) och vakansgraden ir oférindrad 11 procent. Hyres-
virdet har under &ret okat frdn 495 Mkr dill 504 Mkr.
Roérelseresultatet for fastighetsforvaltningen var 254,3
Mkr (247,5).

LjungbergGruppen strivar efter att verka pd ling-
siktigt starka tillvixtmarknader i Stockholmsregionen.

Under éret har Sickla ytterligare stirkts som motes-
plats f6r arbete, handel, kultur och service och ir i dags-
liget LjungbergGruppens storsta delmarknad. Under
sista kvartalet har planerna pé utbyggnad av handelsplat-
sen i Sickla tagit fastare form och projektering har pa-
borjats. Cirka 6.000 m? lokalyta tomstills for nirvarande
for om- och tillbyggnad av handel. Inklusive tomstillda
ytor ir uthyrningsgraden i Sickla 90 procent.

Kista dr en marknad som statt mycket i fokus under
senare tid pa grund av nedgingen i I'T och telekombran-
schen och vakansgraden ir 25-30 procent. For Ljung-
bergGruppens del har strategin med langsiktiga kundre-
lationer och starka varumirken fortsatt ge resultat och
uthyrningsgraden ir dirfér 91 procent i Kista. Under
dret har Arrow flyttat in pé cirka 2.400 m? och vid ars-
skiftet flyttade Tagmaster in i ca 700 m?. Flera avtal har
ocksd omférhandlats, forlingts och anpassats till kun-
dernas aktuella situation.

Uthyrningsgraden i Stockholms innerstad dr 88 pro-
cent med inflyttning av Karolinska Sjukhuset och Fore-
nade Liv som de storsta forindringarna under éret.

INVESTERINGAR OCH FASTIGHETSFORSALJNINGAR

Investeringar i fastigheter uppgick under aret till 126 Mkr
(307). Investeringarna avser frimst pidgiende utveck-
lingsprojekt i Sickla. Dirutéver har 24 Mkr (15) kost-
nadsforts avseende anpassningar av lokaler i samband
med nyuthyrningar. Tv8 mindre fastigheter samt ett
mindre markomride har silts. Totalt uppgir forsilj-
ningsintikterna till 13 Mkr med en realisationsvinst pa

4,4 Mkr.

PROJEKT- OCH ENTREPRENADVERKSAMHETEN
Omsittningen f6r projekt- och entreprenadverksam-
heten uppgick till 193 Mkr (201). Rorelseresultatet for
rikenskapséret uppgick till 3,4 Mkr (9,7). Rorelseresul-
tatet for entreprenadverksamheten, som bedrivs i dotter-
bolaget TL Bygg AB, var 10,8 Mkr (16,9). Rorelseresul-
tatet i koncernen har belastats med projektkostnader for
fastighetsutveckling. TL Byggs omsittning var 200 Mkr
(216), varav 33 Mkr (48) utgjorde arbeten &t koncern-
bolag.

FINANSIELL STALLNING

Likvida medel uppgick vid rikenskapsarets slut till
329 Mkr (353) De rintebirande skulderna uppgick
2003-12-31 till 2.304 Mkr och medelrintan var 5,6
procent (5,9). Medelloptiden for rintebindningen var
3,1 ar (3,6). Eget kapital uppgick 2003-12-31 till 909
Mkr (861) vilket motsvarar 58,8 kr/aktie (55,8). Solidi-
teten uppgick till 25,6 procent (24,7).

CELTICA

LjungbergGruppen har under aret limnat ett kontant-
bud pi Fastighets AB Celtica och idgde 2003-12-31,
99,9 procent av aktierna.

UTDELNING
Styrelsen har beslutat att dndra utdelningspolicyn till att
motsvara minst 50 procent (tidigare 30-50) av resultatet
efter finansiella poster och aktuell skatt, exklusive rea-
lisationsvinster. For rikenskapsdret 2003 foreslds en ut-

delning pd 4,00 kr/aktie.

UTSIKTER FOR 2004

Hyresintikterna uppgdr i bérjan av 2004 pa arsbasis
till 451 Mkr och resultatnivén, baserat pd gillande for-
hallanden forsta kvartalet 2004, ligger p& 125 Mkr fore
skatt. Mélsittningen ir att sinka vakansgraden vilket
kan leda till hyresgistanpassningskostnader och dirmed
paverka resultatnivin. Resultatprognos limnas i halvars-
rapporten.

ARSREDOVISNING
Arsredovisningen kommer att distribueras till aktiesigarna
i borjan av mars och kommer dirutdver att finnas «ill-

ginglig pd bolagets kontor och hemsida.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstimma Z4ger rum onsdagen den 24 mars 2004,
kl. 17.00, Norra Stationsgatan 69, Stockholm.

Stockholm den 18 februari 2004
Styrelsen



Koncernens resultatrakningar 2003 2002 2003 2002
Belopp i Mkr 1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
Nettoomsattning 651,1 630,1 182,7 181,3
Kostnader for forvaltning och produktion -377,2 -356,8 -110,7 -115,7
Bruttoresultat 273,9 273,3 72,0 65,6
Central administration och marknadsforing -20,6 -16,1 -5,7 -4,4
Resultat fastighetsforséljning 4,4 - - 0,0
Rorelseresultat 257,7 257,2 66,3 61,2
Resultat fran andelar i koncernforetag 34 - -
Rénteintakter 10,2 13,2 2,5 3,7
Réantebidrag - 0,1 - -
Réantekostnader -132,6 -124,5 -32,2 -32,4
-119,0 -111,2 -29,7 -28,7
Resultat efter finansiella poster 138,7 146,0 36,6 32,5
Aktuell skatt -19,3 27,4 -4,9 -8,8
Uppskjuten skatt -17,9 -14,7 -3,8 -1,3
-37,2 421 -8,7 -10,1
Resultat efter skatt 101,5 103,9 27,9 22,4
Resultat per aktie, kr 6,58 6,78 1,81 1,45
Resultat per aktie efter utspadning, kr 6,58 6,76 1,81 1,45
Medelantalet aktier, tusental 15.441 15.313 15.441 15.382
Medelantalet aktier efter utspadning, tusental 15.441 15.373 15.441 15.405
Utdelning per aktie (2003 foreslagen) 4,00 3,50
Fordelning av rorelseresultat 2003 2002 2003 2002
Belopp i Mkr 1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
FASTIGHETSFORVALTNING
Hyresintakter 458,2 429,2 119,1 111,4
Forvaltningskostnader -144,6 -123,4 -38,9 -36,4
Fastighetsskatt -19,3 -20,0 -3,9 -4,9
Driftsoverskott fastighetsforvaltningen 294,3 285,8 76,3 70,1
Avskrivningar fastigheter -30,5 -27,2 -7,8 -7.1
Avskrivningar maskiner och inventarier -1,6 -1,3 -0,5 -0,3
Bruttoresultat fastighetsforvaltningen 262,2 257,3 68,0 62,7
Central administration och marknadsforing -12,3 -9,8 -4,0 2,7
Resultat fastighetsforséljning 4.4 - - 0,0
Rorelseresultat fastighetsforvaltningen 254,3 24175 64,0 60,0
PROJEKT- OCH ENTREPRENADVERKSAMHET
Nettoomséttning 193,0 200,9 63,6 70,0
Produktionskostnader -180,9 -184,7 -59,4 -67,1
Overskott projekt- och entreprenadverksamheten 12,1 16,2 4,2 2,9
Avskrivningar maskiner och inventarier -0,4 -0,2 -0,2 0,0
Bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamheten 11,7 16,0 4,0 2,9
Central administration och marknadsforing -8,3 -6,3 -1,7 -1,7
Rorelseresultat projekt- och entreprenadverksamheten 3,4 9,7 2,3 1,2
Rorelseresultat 257,7 257,2 66,3 61,2

Redovisningsprinciper: Delarsrapporten &r uppréttad i enlighet med f\rsredovisningslagen och Redovisningsradets rekommendationer. Bolaget foljer ocksa
akutgruppens uttalanden och bdrsens noteringsavtal. Redovisningsprinciperna ar ofdrandrade gentemot foregaende ar.



Koncernens balansrékningar

Belopp i Mkr 2003-12-31 2002-12-31 2003-09-30 2002-09-30
TILLGANGAR

Anlaggningsfastigheter 3.145,9 3.060,2 3.117,8 3.014,3
Maskiner och inventarier 4,5 3,6 4,5 3,7
Finansiella anlaggningstillgéngar 9,7 21,8 0,8 27,5
Kortfristiga fordringar 59,8 47,2 77,7 61,4
Kortfristiga placeringar - 104,5 - 103,3
Kassa och bank 329,3 248,1 335,5 265,0
Summa tillgangar 3.549,2 3.485,4 3.536,3 3.475,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 908,7 861,2 880,8 836,6
Avsattningar 154,8 114,4 148,3 113,5
Skulder till kreditinstitut 2.303,5 2.328,4 2.309,9 2.284,0
Ovriga skulder 182,2 181,4 197,3 241,1
Summa eget kapital och skulder 3.549,2 3.485,4 3.536,3 3.475,2
Forandring eget kapital

Belopp i Mkr Aktiekapital Bundna reserver Fria reserver Arets resultat Summa
Eget kapital 2002-01-01 152,0 337,8 2129 91,5 794,2
Utdelning -45,9 -45,9
Vinstdisposition 91,5 -91,5 0,0
Arets resultat 103,9 103,9
Férandring uppskjuten skattefordran -4,0 -4,0
Férskjutning bundet och fritt eget kapital 13,1 -13,1 0,0
Nyemission 1,4 6,0 74
Tecknat, ej registrerat aktiekapital 1,0 4,5 55
Nyttjade optionsratter 0,1 0,1
Eget kapital 2002-12-31 154,4 361,5 2414 103,9 861,2
Utdelning -54,0 -54,0
Vinstdisposition 103,9 -103,9 0,0
Arets resultat 101,5 101,5
Férskjutning 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
Koncernens kassaflodesanalyser 2003 2002 2003 2002
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 138,7 146,0 36,6 32,5
Aterfﬁring avskrivningar 32,4 28,7 8,4 74
Aterfﬁring resultat fastighetsforséljning -4,4 -

Ovriga poster som inte ingar i kassaflodet -3,6 -0,4 -0,2 -0,4
Betald hyresgaranti -1,6 -1,6

Betald skatt -38,7 -20,2 -14,6 -1,2
Kassaflode fran den lopande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital 122,8 154,1 28,6 38,3
Nettoféréndring av rorelsekapital 12,2 3,2 -1,1 -10,3
Kassaflode fran den lopande verksamheten 135,0 157,3 27,5 28,0
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Om- och nybyggnad av fastigheter -139,3 -319,9 -30,2 -95,7
Forséljning av fastigheter och mark 13,0 - 4,1 -
Forvérv av foretag 50,4 -

Ovriga investeringar 3,5 0,1 -1,1 1,3
Kassaflode fran investeringsverksamheten -719,4 -320,0 27,2 94,4
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Utbetald utdelning -54,0 -45,9 - -
Nyemission - 13,0 - 6,3
Forandring langfristiga skulder -24.9 206,3 -6,5 44,4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -78,9 173,4 -6,5 50,7
Periodens kassaflode -23,3 10,7 -6,2 -15,7
Likvida medel vid periodens borjan 352,6 341,9 335,5 368,3
Likvida medel vid periodens slut 329,3 352,6 329,3 352,6



2003 2002 2003 2002
Nyckeltal ¥ 1/1-31/12 1/1-31/12 1/1031/12  1/10-31/12
Soliditet, % 25,6 24,7 25,6 24,7
Skuldsattningsgrad, ggr 2,5 2,7 2,5 2,7
Belaningsgrad, % 73,2 76,1 73,2 76,1
Réantetackningsgrad, ggr 2,0 2,2 2,1 2,0
Rantetackningsgrad, ggr, exkl reavinster 2,0 2,2 2,1 2,0
Avkastning pa eget kapital, % 11,5 12,5 12,5 10,5
Avkastning pa eget kapital, %, exkl reavinster 11,1 12,5 12,5 10,5
Avkastning pa totalt kapital, % 7,7 8,0 78 7,5
Avkastning pa totalt kapital, %, exkl reavinster 7,6 8,0 7,8 7,5
Antal anstéllda (medelantal) 130 128 130 128
Data per aktie V 2003 2002 2003 2002
Belopp i kr 1/1-31/12 1/1-31/12 1/10-31/12 1/10-31/12
Resultat efter skatt 6,58 6,76 1,81 1,45
Resultat efter skatt, exkl reavinster 6,37 6,76 1,81 1,45
Kassaflode 8,74 10,23 1,78 1,81
Eget kapital 58,8 55,8 58,8 55,8
Borskurs 107 83 107 83
Utdelning (2003 foreslagen) 4,00 3,50 - -
Medelantalet aktier, tusental 15.441 15.313 15.441 15.382
Medelantalet aktier efter utspédning, tusental 15.441 15.373 15.441 15.405
Antal aktier vid periodens slut, tusental 15.441 15.441 15.441 15.441
Antal aktier efter utspadning vid periodens slut, tusental 15.441 15.441 15.441 15.441
b Definitioner av nyckeltal och data per aktie enligt arsredovisning.
Utveckling hyresintiakter Lanestruktur 2003-12-31
Niva Réantebindningstid Lane- Andel Medel-
Mkr 2000 2001 2002 2003 2004 v till och med belopp, Mkr av lan, % ranta, %
Stockholms innerstad 69 66 79 84 85 2004 516 22 5,0
Kista 84 126 145 139 127 2005 290 13 5,5
Sickla 88 100 116 146 150 2006 328 14 6,2
Jérfalla 25 33 30 28 28 2007 334 14 57
Sodertalje, Vasteras 58 58 59 61 61 2008 362 16 5,8
Totalt 324 383 429 458 451 2009 269 12 5,9
Y Niva forsta kvartalet 2004. 2010 eller senare 205 9 5,4
Totalt 2.304 100 5,6
Uthyrningsgrad
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PORTO

BETALT
SVERIGE
Koncernens resultatrakningar i sammandrag

Niva
Belopp i Mkr 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 v
Hyresintaker 123 159 196 260 263 324 383 429 458 451
Rorelseresultat forvaltning, exkl reavinster 68 82 105 140 142 184 221 247 250 245
Resultat fastighetsforsaljning 5 - 36 25 0 185 0 - 4 -
Entreprenadomsattning 108 99 119 127 105 199 272 201 193 175
Rorelseresultat entreprenad 6 4 6 3 2 5 7 10 3 2
SPP-medel - - - - - 6 - - - -
Finansnetto -67 -74 -85 -98 -89 -99 -101 -111 -119 -122
Resultat efter finansiella poster 12 12 62 70 55 281 127 146 139 125
Aktuell skatt - - - - - -56 -17 =27 -19 -16
Uppskjuten skatt -4 -4 -20 -20 -16 -22 -19 -15 -18 -19
Arets resultat 8 8 42 50 39 203 91 104 102 90
Resultat efter finansiella poster, exkl reavinster 2 7 12 26 45 55 90 127 146 134 125

Data per aktie ¥

Niva
Belopp i kr 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 »
Arets resultat 0,66 0,67 3,34 3,56 2,60 13,31 5,98 6,76 6,58 5,83
Arets resultat, exkl reavinster 2 0,37 0,67 1,43 2,27 2,60 4,26 5,98 6,76 6,37 5,83
Utdelning (2003 foreslagen) 0,25 0,50 0,75 1,00 1,50 2,25 3,00 3,50 4,00
Borskurs, periodens slut 16 31 37 43 47 96 85 83 107

Y Niva forsta kvartalet 2004, 2 Aven SPP-medel ar exkluderat. ¥ Data per aktie 4r berdknat efter genomford fondemission 1:1 i april 2001 och efter utspadning.
Aven bérskursen ar omréknad efter genomférd fondemission.

Avkastning fastigheter Marknadsvardering fastigheter
Mkr 2000 2001 2002 2003 20%';? LjungbergGruppen har per 31 december internt varderat samtliga fastigheter. For
Hyra 2 331 375 431 457 451 den interna varderingen har ett pa marknaden férekommande varderingsprogram
Forvaltningskostnader? 109 -124 143 164  -160 inhandlats och samtliga varderingsparametrar har stamts av med extern expertis.
Driftsdverskott 2 222 251 288 293 291 Den interna vérderingen baseras pa 5-10-ariga kassaflodesberakningar med
Bokfort varde fastigheter 2.665 2.780 3.060 3.146 3.146 individuella bedémningar av varje fastighets framtida intjaningsférmaga. Avkast-
Pagaende arbeten?? 230 -280 -237 45 30 ningskravet ligger i intervallet 5,75-7,00 procent for bostader samt 7,25-10,00
Varde byggrtter ¥ 300 -300 275 200 -200 procent fér kommersiella ytor. LAngsiktig vakansniva har beddmts till 1 procent
Justerat bokfért varde 2135 2.200 2.548 2.901 2.916 for bostdder och inom intervallet 5-15 procent for kommersiella ytor. | kassa-
Avkastning, % 10,4 114 11,3 10,1 10,0 flodesberdkningarna har ett inflationsantagande motsvarande 2 procent per ar
Eget kapital, kr / aktie 485 523 558 588 58,8 beaktats. Anvénda schabloner for driftskostnader motsvarar i huvudsak bolagets
Bérskurs, kr (31/12) 96,0 850 83,0 107,0 107,0 verkliga driftskostnader. Byggratter och mark har varderats utifran ett bedomt
Implicit fastighetsvarde ® 2855 2.701 2.966 3.645 3.660 marknadsvérde per kvadratmeter. Det beddémda marknadsvérdet for fastighets-
Avkastning borskurs, % 7,8 9,3 9,7 8,0 8,0 besténdet uppgar per 2003-12-31 till 4,4 Mdr.

 Niva forsta kvartalet 2004. 2 Justerat for forvary, forséljningar och nyproduktion under aret.
¥ Nedlagda kostnader for ej fardigstéllda projekt. ¥ Bedomt varde mark och byggratter samt
pagéende projekt. ® Justerat bokfort varde fastigheter Gkat med skillnaden mellan borsvérdet
och eget kapital.
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