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Bolagsstimma dger rum onsdagen den 24 mars 2004

kl. 17.00 i Telenors lokaler (Mineralvattenfabriken),

Norra Stationsgatan 69, Stockholm. Kallelse utsands

med brev till aktiedgarna samt annonseras i Svenska

Dagbladet och Post- och Inrikes Tidningar.

LjungbergGruppens affirsidé ir att langsiktigt

och med god l6nsamhet 4ga, utveckla och
forvalta fastigheter i Stockholmsregionen.
LjungbergGruppen-aktien ir sedan 1994

noterad pd Stockholmsborsens O-lista.
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r i birjan av 2004 till 451 Mkr.
r en utdelning med 4,00 kr/aktie (3,50).

finansiella poster uppgick till 139 Mbkr (146).

Aret i korthet

Nettoomsiittningen uppgick till 651 Mkr (630).
Hyresintiikterna uppgick till 458 Mbkr (429) och
Resultatet fran fastighetsforsiliningar uppgick till 4 Mkr
Investeringar i fastigheter uppgick till 126 Mkr

Arets resultat var 102 Mkr (104) vilket motsvarar

Uthyrningsgraden uppgar till 89 procent (89).
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INLEDNING

VD har ordet

Efter nio méinader som VD kan jag se tillbaka pa en
spinnande period i foretaget d& bdde verksamhet och
organisation har utvecklats.

Ar 2003 priglades av ligkonjunktur och en svag
hyresmarknad. Sirskilt utsatt var lokalmarknaden i
Stockholmsregionen. Det ir dirfor glidjande att vi kan
redovisa en i stort sett bibehéllen resultatnivé efter finan-
siella poster pa 139 Mkr (146 Mkr for 2002).

Basen for resultatnivdn ir véra goda lingsiktiga
kundrelationer och en engagerad och kompetent personal.
Tack alla kunder, samarbetspartners och medarbetare f6r
ett vil genomfore 2003.

EKONOMISK UTVECKLING OCH FASTIGHETSMARKNAD
Den ekonomiska utvecklingen under 2003 var fortsatt
svag. Fastighetsmarknaden har priglats av den svaga
konjunkturen men det har ocksd varit ett rekordar for
fastighetstransaktioner.

Lagkonjunkturen har paverkat kundens vilja och for-
miga till férhyrningar och beslut. Vakanserna har dirfor
okat under dret till 10-15 procent for Stockholmsmark-
naden totalt. P4 bostadssidan mirktes en viss mittnad i
forsiljning av nyproducerade bostadsritter medan dir-
emot efterfrigan pa hyresligenheter varit fortsatt stark.

Utlindske fastighetskapital har investerats som aldrig
forr 1 Sverige. Detta idr ocksd ett skil till stabila fastig-
hetspriser och fastighetsbolagens positiva borsutveckling
under &ret.

Samlade ekonomiska bedémningar spir ett 2004
utan nigon stdrre konjunkturuppging. For Stockholm
finns osikerhetsfaktorer i form av biltullar men ocksé
positiva inslag som utbyggnad av infrastruktur och tecken
pd en 6kad politisk samsyn som kan leda till ytterligare
satsningar.

Var bedémning ir att Stockholm lngsiktigt forblir
den starkaste tillviixtregionen i Sverige. Nir konjunktur-
uppgingen kommer blir effekterna storst i Stockholms-
regionen.

ARETS UTVECKLING
Hyresintikterna har ¢kat frén 429 Mkr till 458 Mkr och
vakansgraden ir bibehallen 11 procent. Vakansgraden ir
oférindrad trots den svaga hyresmarknaden och att ytor
fristilles f6r om- och tillbyggnad av handel i Sickla.
Under &ret har 126 Mkr investerats i fastigheter och 24
Mkr har nedlagts i kostnadsférda ombyggnadsprojekt.
Storre delen ir investerat i Sickla.
LjungbergGruppen strivar efter att verka pd léng-
siktigt starka tillvixtmarknader i Stockholmsregionen.
Sickla ir var storsta delmarknad och priglas av kraftig

tillvixt. Under aret har Sickla ytterligare stirkts som
mdtesplats for arbete, handel, kultur och service.

Dieselverkstaden har pd bara ett &r blivit ett kint
varumirke och ett kulturellt centrum fér Nacka och
sydéstra Stockholm med 3.000 besékare per dag.

Handelsplatsen i Sickla har utvecklats till en av regio-
nens stora med en aktuell drsomsittningsnivd pa 1,2 Mdr.
Nista steg ir att bygga ut och utveckla handelsplatsen till
ett kopkvarter som forenar det bista av képcentrum, stor-
marknad och stadsdel. Inom tre ir bedémer vi att drsom-
sittningsnivén i Sickla 6verstiger 1,5 Mdr. Serviceutbudet
i Sickla utvecklas hela tiden vilket bidragit till att stirka
positionen som etableringsomrade fér kontor.

Sett i ett bredare perspektiv ligger Sickla mitt i en till-
viixtregion. Det planeras f6r 13.000 nya bostider inom
2 km frin Sickla och en kraftig utbyggnad av infrastruk-
turen.

Huvuddelen av vért fastighetsbestdnd i Stockholms
innerstad ligger i direkt anslutning till Norra Station
— ett av stadens stora planerade tillvixtomrdden med bl a
bostidder och utveckling av ett Stockholm BioScience.
Under éret flyttade Karolinska Sjukhuset in delar av sin
verksamhet i av oss hilftenigda fastigheten Blistern 13
vilket 4r ett tecken pé framtida méjligheter i omridet.

Kista 4r en marknad som sttt mycket i fokus under




senare tid pa grund av nedgingen i I'T och telekombran-
schen. For nirvarande ir vakansgraden i hela Kista 25-
30 procent, vilket sjilvklart skapar hyrespress, men det
finns ocksd en annan bild. Det arbetar lika manga i Kista
idag som under toppdret 2000. Startandet av nya foretag
har aldrig varit s intensivt som nu. Kista Galleria har
lece till ett starke forbittrat serviceutbud. Stockholms
Stad investerar i utbyggnad av infrastrukturen i form av
vignit, tvirsparvig och bostider. Flera av de tunga akto-
rerna som IBM och Ericsson har bestimt sig for att satsa
1 Kista.

For var egen del har strategin med ldngsiktiga kund-
relationer, en komplett miljé och en satsning pad manga
starka varumirken fortsatt ge resultat och var vakansgrad
ir dirfér 9 procent i Kista. Under &ret har Arrow
Components flyttat in hos oss. Flera avtal har ocksd om-
forhandlats, forlingts och anpassats till kundernas aktu-
ella situation.

Under dret har ett par mindre fastigheter avyttrats
som inte har passat in i strategin med stora forvaltnings-
enheter pd starka tillvixtmarknader.

Vart dotterbolag TL Bygg ir specialiserat pd ombygg-
nader och byggservice. Specialisering och en stabil kund-
bas dr viktiga skil till att TL Bygg lyckats halla en god
lsnsamhet trots en mycket pressad byggmarknad.

TL Byggs omsittning for 2003 var 200 Mkr och
resultatet 11,4 Mkr. Den dominerande delen av omsitt-
ningen, 84 procent, kom frin externa bestillare.

For LjungbergGruppens del tllfér TL Bygg viktig
kompetens och skapar konkurrensférdelar och valméjlig-
heter i genomférande av storre ombyggnadsprojeket.

CELTICA
LjungbergGruppen férvirvade under aret Fastighets AB
Celtica. Vi har sedan linge varit deligare i Celtica som
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ursprungligen hade en option att férvirva en fastighet i
Miinchen. Verksamheten ir avvecklad och Celticas till-
gingar bestdr idag av likvida medel. Celtica har kvar-
stdende ataganden i form av en hyresgaranti som till
huvuddelen reserverats i rikenskaperna.

Forvirvet har medfort att LjungbergGruppens tidi-
gare innehav omvandlats till likvida medel. Forvirvet
innehaller vissa mojligheter till intikter beroende pd hur
hyresgarantin utfaller och riskerna har begriinsats genom
avtal med den tidigare storste dgaren i Celtica.

FRAMTIDA UTVECKLING

Var affirsidé ir att dga, utveckla och férvalta fastigheter
i Stockholmsregionen. Jag tror att var helhetssyn och
vért kundfokus skapar affirsmojligheter och gor oss
langsiktigt konkurrenskraftiga. Dirmed skapas mojlig-
heter f6r fortsatt god resultatutveckling, expansion och
virdetillvixt. Jag anser att vi har en stark position med
bra fastigheter i tillvixtligen. Vi har ocksa finansiella
resurser och kompetens for att fortsitta expandera
genom forvirv och utvecklingsprojekt.

I det korta perspektivet har vi ett tufft 2004 framfor
oss. Baserat pé aktuella férhallanden under forsta kvar-
talet ligger resultatnivin for 4r 2004 pa 125 Mkr. Ingen
hinsyn i4r da tagen till utvecklingen under resten av dret.
Resultatet kommer att paverkas av omvirldsfaktorer
men ocksd av hur vil vi lyckas uppfylla hogt stillda
kundkrav och hur duktiga vi 4r pd att ta tillvara affirs-
mojligheter och attrahera nya kunder.

Stockholm i februari 2004

Anders Nylander

VERKSTALLANDE DIREKTOR

Koncernens resultatrikningar i sammandrag

Niva
Belopp i Mkr 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003  2004»
Hyresintékter 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
Rérelseresultat 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 42 50 39 203 91 104 102 90
Resultat efter finansiella poster, exkl reavinster ? 12 26 45 55 90 127 146 134 125

b Nivé forsta kvartalet 2004, 2 Aven SPP-medel &r exkluderat.
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Affarsideée

LiungbergGruppens affirsidé dr att lingsiktigt och med god lonsambet

dga, utveckla och forvalta fastigheter i Stockholmsregionen.

VARDEUTVECKLING OCH TILLVAXT

Virdeutveckling och tillvixt skapas genom forvirv och
foradling av utvecklingsbara fastigheter. Utvecklings-
projekt drivs med egna resurser vilket skapar forutsitt-
ningar f6r LjungbergGruppen att pverka utformningen
av projekten under hela genomférandet. Utveck-
lingsarbetet drivs frdn forvirv till vision/idé,
utveckling, genomférande, uthyrning och

STARK AKTOR
Strivan dr att vara en stark aktor pa varje delmarknad.
Genom ett nira samarbete med kommuner, myndigheter,
fastighetsigare och andra intressenter och dirdll ett
aktivt engagemang i delmarknadens utveckling drivs
strukturfrigor i en riktning som kontinuerligt hojer
attraktiviteten i sivil de egna fastigheterna

som omrédet i sin helhet.

slutligen forvaltning och ett lingsiktigt Forvging e

dgande. Arbetet sker i nira samverkan LANGSIKTIGA RELATIONER

med kunder och 6vriga aktsrer som Léngsiktiga affirsrelationer med starka

t ex kommuner, myndigheter, projek- ~ Uthnine Utveckla Vision/id€ och nojda kunder har hég prioritet.

torer och leverantérer. Forvalta Hyreskontrakt tecknas foretridesvis
for lingre perioder, ofta pd 10-15 &r.

KONCENTRATION OCH NARHET GenolNgrande Utveskling  Linga hyreskontrakt och n6jda kunder ir

Fastighetsbestindet dr geografiskt koncen-
trerat till starka och expansiva delmarknader i
Stockholmsregionen dir stora sammanhéllna férvalt-
ningsenheter utgdr basen fér en aktiv, [dnsam och kund-
nira forvaltning. Lokala forvaltningskontor med an-
svariga pa plats finns pa varje delmarknad.
Fastighetsbestindet innehiller bostider, kontor,
handel och olika servicefunktioner dir delmarknadens
struktur styr sammansittningen. Vackra gamla fabriks-
byggnader foridlas och anpassas till ljusa, moderna
kontor dir gamla anor och unika kvaliteter bevaras. Till-
sammans med helt nyproducerade byggnader skapas en
méngfald i utbudet med flexibla, indamaélsenliga och
effektiva ytor.

viktiga faktorer for en gynnsam utveckling
av verksamheten och bibehillet liga vakanser.

ANSVAR OCH ENGAGEMANG

LjungbergGruppen har kompetent och erfaren personal
i verksamhetens olika funktioner och i samtliga led mot
kund. Minga har arbetat linge i foretaget och har
god kinnedom om bédde verksamhet, kunder och &vriga
samarbetspartners. Ansvarskinnande och engagerade
medarbetare skapar forutsictningar for hog kvalitet och
langsiktigt ndjda kunder.

Kundmétet. Kompetent och engagerad personal bidrar till langsiktigt ndjda hyresgaster. Kundfokus. Lokala forvaltningskontor med ansvariga pa varje delmarknad
skapar nérhet till kund.




AGA, UTVECKLA, FORVALTA

LjungbergGruppens inriktning att 4ga, utveckla och
forvalta fastigheter dr idag ovanlig dd de flesta bolag
nischar sig inom produktionsledet eller férvaltning.
Rollen som bédde utvecklare, forvaltare och idgare idr en
konkurrensférdel som méinga ginger skapat unika
affirsmojligheter. Det stiller krav p& helhetssyn och
okar pd lang sikt lonsamheten.

FASTIGHETSFORVALTNING

Fastighetsbestindet omfattar totalt 356.700 m? och
dterfinns pd geografiska delmarknader som Stockholms
innerstad, Kista, Sickla, Jirfilla, Sodertilje och Visterds.
Fastighetsforvaltningen och de olika delmarknaderna
beskrivs utférligare pé sidorna 8-11 samt 18-27.

PROJEKT- OCH ENTREPRENADVERKSAMHET
LjungbergGruppens projekt- och entreprenadverksam-
het utgors dels av om-, ny- och tillbyggnad av egna fas-
tigheter, dels av extern byggverksamhet som drivs i dot-
terbolaget TL Bygg AB. Projekt- och entreprenadverk-
samheten beskrivs utférligare pa sidorna 12-13.

KONCERNOVERSIKT

Mkr Hyresintikter
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 Resultat per aktie avser exklusive reavinster och SPP-medel.
Utdelning for 2003 avser foreslagen utdelning.
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Forvaltning. Tekniskt kunnande, engagemang och nérhet utgor basen for en aktiv, Idonsam och kundnéra forvaltning. Projektverksamhet. Det egna byggbolaget

bidrar med resurser och vardefull kompetens i fastighetsutvecklingsprojekt.

Vésteras
Sodertalje
Jarfalla

Sickla

Kista

Stockholms
innerstad

Resultat
per aktie

Utdelning




KONCERNOVERSIKT

Fastighetsforvaltning

FORVALTNINGSORGANISATION

LjungbergGruppen har ling erfarenhet som férvaltare
av bidde bostider och lokaler. Fastighetsforvaltningen
sker med egna resurser for forvaltning och fastig-
hetsskotsel och organisationen ir lokalt placerad for att
vara nira kund och marknad. Det 16pande arbetet
bedrivs aktivt med affirsplaner for varje fastighet och
regelbundna kundkontakter med syfte att mota hyres-
gisternas behov av service och indamalsenliga ytor.

FASTIGHETSBESTAND
LjungbergGruppens fastighetsbestdnd har per 2003-12-31
en uthyrningsbar yta pd 356.700 m*.

Ytornas frdelning pd olika delmarknader framgér av
nedanstiende tabell.

Fastigheternas yta

m? Bostéder Lokaler Totalt
Stockholms innerstad - 44.490 44,490
Kista 37.640 53.600 91.240
Sickla - 98.530 98.530
Jarfalla - 33.000 33.000
Sodertalje, Vasteras 31.010 58.430 89.440
Totalt 68.650 288.050 356.700

Komplett fastighetsférteckning dterfinns pé sidorna
50-53.

HYRESINTAKTER

Hyresintikterna uppgick 2003 till 458 Mkr (429).
Férdelningen pa olika delmarknader och lokaltyper

framgr av diagrammen nedan.

Hyresintikt per omrade "

Stockholms

innerstad 19% Kista 28%

Sickla 34% Jarfélla 5%

Sodertalje 12%

Vésterés 2%

Hyresintdkt per lokaltyp "

Bostader 15%

Kontor 50% Handel 15%

Industri, lager 9%

Ovrigt 11%

 Hyresintékterna avser forsta kvartalet 2004.

Hyresintikterna har frin 2000 till forsta kvartalet
2004 okat med 127 Mkr, vilket dr en 6kning med 39
procent. Den uthyrningsbara ytan har under samma
period 6kat med 13 procent.

Utveckling hyresintikter

Niva
Mkr 2000 2001 2002 2003 2004 "
Stockholms innerstad 69 66 79 84 85
Kista 84 126 145 139 127
Sickla 88 100 116 146 150
Jarfélla 25 33 30 28 28
Sodertélje, Vasteras 58 58 59 61 61
Totalt 324 383 429 458 451

9 Niva forsta kvartalet 2004.

UTHYRNINGSGRAD
Kontrakterade hyror uppgér forsta kvartalet 2004 till 451
Mkr. T beloppet ingir kontrakterade hyror avseende in-
och avflyttningar som sker under forsta kvartalet 2004.
Hyresvirdet uppgar i borjan av 2004 till 504 Mkr. Med
hyresvirde avses kontrakterade arshyror samt bedémda
marknadshyror for vakanta ytor i befintligt skick.

Uthyrningsgrad

Hyresvarde, Hyreskon-  Uthyrnings-

Mkr trakt, Mkr grad, %

Stockholms innerstad 97 85 88
Kista 140 127 91
Sickla 166 150 90
Jarfalla 36 28 7
Sodertalje, Véasteras 65 61 94
Totalt 504 451 89

Den ekonomiska vakansgraden uppgr vid ingingen
av 2004 till 11 procent (11). Den vakanta ytan uppgir
vid samma tidpunkt till 47.000 m? (45.000). De vakan-
ta ytorna ir dvervigande av bra kvalitet och bedéms vara
attraktiva dven i en svagare marknad.

Hyresvirde vakanta ytor"

Vakant Hyresvarde,

yta, m? Mkr
Stockholms innerstad 6.000 12
Kista 8.000 13
Sickla 15.000 16
Jarfalla 10.000 8
Sodertalje, Vasteras 8.000 4
Summa 47.000 53

| hyresvérdet ingdr ej den dkning av hyresvardet som sker genom pagaende eller planerade
ombyggnader.

HYRESGASTER OCH KONTRAKTSTIDER
LjungbergGruppen har en stark kundbas. De storsta
hyresgisterna ir Atlas Copco, Telenor, Oracle, Tieto-
Enator, ICA, XaarJet, Nacka Kommun, Karolinska Sjuk-
huset, Intrum Justitia och Thomson Fakta. Totalt svarar
dessa for 33 procent av den totala hyresvolymen.



Hyreskontraktens loptider har en jimn forfallostruk-
tur med stor spridning, vilket framgir av nedanstiende
diagram.

Loptider kontrakt i procent av hyresintikter

%
25

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
och senare

Bostéder

FORVALTNINGSKOSTNADER
Forvaltningskostnaderna specificeras i nedanstiende
tabell. Under 2003 har driftskostnaderna okat, frimstp g a
prishéjningar for el och virme men 4ven till f6ljd av att
den férvaltade ytan har 6kat d& nybyggnationer motsva-
rande 16.000 m? firdigstilldes under andra halvaret 2002.
Fastighetsadministration avser kostnader for fastighets-
skotsel och forvaltningspersonal. Underhallskostnader in-
kluderar bade sedvanligt underhall och kostnadsférda
lokalanpassningar for hyresgister. Under dret har 24 Mkr
(15) kostnadsforts i samband med lokalanpassningar.
Kostnad f6r mervirdesskatt avser ej avdragsgill del och ir
fraimst hinférlig till bostadsforvaltningen. Fastighetsskatt
ir for kommersiella lokaler 1,0 procent av taxeringsvir-
det, for industrilokaler 0,5 procent och for bostider
0,25-0,5 procent. Enligt hyreskontrakten f6r kommersi-
ella lokaler vidaredebiteras fastighetsskatten pa hyresgis-
ten, for bostider far vidaredebitering ej ske.

Foérvaltningskostnader

Mkr 2000 2001 2002 2003
Driftskostnader 37 46 46 57
Fastighetsadministration 22 26 29 32
Kundférluster 1 1 5 2
Underhallskostnader 23 27 28 39
Mervérdesskatt 4 4 5 5
Fastighetsskatt 13 13 20 19
Tomtrattsavgélder 7 9 10 10
Summa 107 126 143 164

Avskrivningar pé fastigheter och inventarier ingdr inte
i forvaltningskostnaderna och uppgick 2003 till 32 Mkr.

Kostnader for central administration och marknads-
foring uppgick till 12 Mkr.

DRIFTSOVERSKOTT

Driftsoverskottet uppgick 2003 till 294 Mkr (286) och
har frin 2000 till 2003 6kat med 77 Mkr vilket mot-
svarar 35 procent.

KONCERNOVERSIKT

Nivan under forsta kvartalet 2004 uppgér pé arsbasis
till 291 Mkr.

Utveckling driftséverskott

Niva
Mkr 2000 2001 2002 2003 20049
Hyra 324 383 429 458 451
Forvaltningskostnader -107  -126 -143 -164 -160
Summa 217 257 286 294 291
' Niva forsta kvartalet 2004.
Utfall 2003
Hyra Férvaltnings- Drifts-
Mkr kostnader overskott
Stockholms innerstad 84 -22 62
Kista 139 -52 87
Sickla 146 -46 100
Jarfalla 28 -12 16
Sodertélje, Vasteras 61 -32 29
Summa 458 -164 294
Justering -1 0 -1
Summa totalt 457 -164 293

Principjustering: For nyproducerade ytor har justeringar gjorts for inflyttningar under forsta
halvaret som om de &gt rum 1 januari och for inflyttningar under andra halvaret som om
de ej &gt rum.

Niva 2004 "

Hyra Forvaltnings- Drifts-
Mkr kostnader 6verskott
Stockholms innerstad 85 -19 66
Kista 127 -48 79
Sickla 150 -49 101
Jarfélla 28 -12 16
Sodertélje, Vasteras 61 -32 29
Summa 451 -160 291

 Niva forsta kvartalet 2004.

FASTIGHETERNAS AVKASTNING
Fastigheternas avkastning redovisas i tabellen nedan.
Avkastningsberikningen utgar frin fastigheternas verkliga
driftsdverskott, som justerats for inflyttningar och paver-
kan av projekt som firdigstilles respektive ar. Avkastning-
en har stillts i relation till fastigheternas bokforda virde
exklusive virdet av byggritter.

Avkastning fastigheter

Niva
Mkr 2000 2001 2002 2003  2004Y
Hyra 2 331 375 431 457 451
Forvaltningskostnader? -109 -124 -143 -164 -160
Driftsdverskott 2 222 251 288 293 291
Bokfort varde fastigheter 2 2.665 2.780 3.060 3.146 3.146
Pagaende arbeten? -230 -280 -237 -45 -30
Vérde byggratter ¥ -300 -300 -275 -200 -200
Justerat bokfort varde 2.135 2.200 2.548 2.901 20916
Avkastning, % 10,4 11,4 11,3 10,1 10,0
Eget kapital, kr / aktie 48,5 52,3 558 588 58,8
Borskurs, kr (31/12) 96,0 850 83,0 107,0 107,0
Implicit fastighetsvérde * 2.855 2.701 2.966 3.645 3.660
Avkastning borskurs, % 7,8 9,3 9,7 8,0 8,0

O Niva forsta kvartalet 2004. ? Justerat for forvary, forsaljningar och nyproduktion under aret.
¥ Nedlagda kostnader for ej fardigstallda projekt. ¥ Beddmt varde mark och byggrétter samt
pagaende projekt.  Justerat bokfort varde fastigheter 6kat med skillnaden mellan bérsvardet
och eget kapital.
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I nedanstdende diagram redovisas sambandet mellan
direktavkastningskrav i procent och substansvirdet per
aktie. Diagrammet ir baserat pd tabellen pa foregiende
sida och dir har vakanta ytor inte dsatts ndgot virde.
I diagrammet redovisas dven avkastningen vid en anta-
gen langsiktig vakansgrad pd 5 procent.

Substansvirde

kr/aktie
200

Niva 2004

150
Vakans 5%

100
Borskurs 2003-12-31

50 .

0 1 1 1 1 1 1 1
6 7 8 9 10 11 12 13

Avkastning, %

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE
LjungbergGruppen har per 2003-12-31 internt virderat
samtliga fastigheter. Fér den interna virderingen har ett
pad marknaden férekommande virderingsprogram in-
handlats och samtliga virderingsparametrar har stimts
av med extern expertis.

Den interna virderingen baseras pa 5-10-driga kassa-
flodesberikningar med individuella bedémningar av
varje fastighets framtida intjiningsférméga. Avkastnings-
kravet ligger i intervallet 5,75-7,00 procent fér bostider
samt 7,25-10,00 procent for kommersiella ytor.

Léngsiktig vakansnivd har bedomts till 1 procent for
bostider och inom intervallet 5-15 procent f6r kommer-
siella ytor. I kassafldesberikningarna har ett inflations-
antagande motsvarande 2 procent per r beaktats. An-
vinda schabloner f6r driftskostnader motsvarar i huvud-
sak bolagets verkliga driftskostnader.

Byggritter och mark har virderats utifrin ett bedémt
marknadsvirde per kvadratmeter.

Det bedomda marknadsvirdet for fastighetsbestdndet
uppgir per 2003-12-31 till 4,4 Mdr, vilket 6verstiger det
bokf6rda virdet med 1,3 Mdr.

KANSLIGHETSANALYS

Fastighetsforvaltningen péverkas i hog grad av det all-
minna konjunkturliget och framfér allt av utvecklingen
och tillvixten i Stockholmsregionen.

Resultatet frin fastighetsforvaltningen péverkas av
faktorer som uthyrningsgrad, hyresnivder, driftskostnads-
utveckling och rintenivéer.

Newsec har pd uppdrag av LjungbergGruppen gjort
marknadsanalyser for Stockholmsregionen och de tre
storsta geografiska delmarknaderna dir Ljungberg-
Gruppen bedriver verksamhet.

I Stockholmsregionen har marknadshyrorna fortsatt
sjunka och vakanserna har okat. LjungbergGruppen har
forhéllandevis linga loptider for befintliga hyreskontrake
och stor spridning pa omforhandlingstidpunkter vilket
leder till att endast en mindre del av hyresintikterna om-
forhandlas varje ar. Forindringar i gillande marknads-
hyror péverkar dirfér bolagets resultat successivt éver
dren och utifrdn de hyresnivier som gillt vid respektive
kontrakts tecknande.

Rintekostnaderna utgor den enskilt storsta kostnads-
posten i fastighetsférvaltningen. Rintenivderna har
under 2003 ndtt mycket ldga noteringar. Effekten pd
bolagets resultat paverkas dock successivt d& Ljungberg-
Gruppens rinteforfall fordelar sig jimnt 6ver en sju-
arsperiod. Forfallostrukturen framgir av tabellen pd
sidan 14.

Inga nya fastighetsprojekt pabdérjas utan att en ver-
vigande del hyreskontrake har tecknats. Vid utveckling
av nya fastigheter och projeke dr LjungbergGruppens
strivan att bygga i etapper och pd det viset begrinsa de
delar som byggs utan att uthyrning har skett.

I nedanstiende tabell redovisas effekterna pa heldrs-
resultatet vid forindringar i ngra nyckelfaktorer.

Kinslighetsanalys

Forandring, % Resultateffekt, Mkr v

Hyresniva lokaler 5 20 (3)
Hyresniva bostader 5 3 (3)
Uthyrningsgrad 1 5 (5)
Driftskostnader 5 8 (8)
Ranteniva 1 23 3)

Y Siffror inom parentes avser effekten forsta aret med hansyn till kontraktens |optider och
rantebindningen for 1an.
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Marknadsoversikt

For att komplettera LjungbergGruppens egen beskriv-  stérre geografiska delmarknader dir LjungbergGruppen
ning av hyres- och fastighetsmarknaden har NewSec  bedriver verksamhet. De avsnitt som upprittats av New-

Analys fitt i uppdrag att gora en analys av fastighets-
marknaden i Stockholm och hyresmarknaden pa de

Sec Analys har sirskilt angivits.

MARKNADSOVERSIKT STOCKHOLM (Upprittad av NewSec Analys i januari 2004)

Stockholms fastighetsmarknad har under 2003 praglats av fortsatt
nedgang aven om en stigande efterfragan under hésten kunnat skon-
jas i vissa moderna cityfastigheter. Fortsatta neddragningar och kost-
nadsbesparingar fran foéretagen har inneburit fortsatt stigande
vakanser och sjunkande hyror. Nytillskott av kontorsyta fran nypro-
duktion har resulterat i omflyttningar fran omoderna till moderna
lokaler. Liksom tidigare tva ar har nedgangen inom IT, telekom och
finans sarskilt paverkat de delomraden med ett hogt inslag av dessa
branscher som Kista och City.

Intresset fran utlandska investerare har fortsatt under 2003. Allt
fler investerare har gatt in pa den svenska fastighetsmarknaden.
Intresset for kontorsfastigheter har liksom foregaende ar varit storst
fran tyska pensionsfonder och amerikanska opportunity funds. For-
varven har kannetecknats av stora investeringar i nybyggda eller
moderna fastigheter och hyresgasterna har varit starka hyresbetala-
re med langa kontrakt. Fastigheterna har framst varit beladgna i city
och i attraktiva narfororter.

Intresset for detaljhandelsfastigheter har ocksa varit stort. Bland
koéparna kan namnas norska institutioner och specialiserade fastig-
hetsbolag fran Nederlanderna.

Transaktionsvolym

Mkr
100 000

90 000 Svenska ir

70 000 |
60 000
50 000
40 000 — ] I |
30000 — ] I I

20000 — — —
10 000 —

Konkurrensen om moderna kontorsfastigheter fran internationella
investerare har gjort att direktavkastningskraven har stabiliserats
under aret. Direktavkastningskraven for évriga kommersiella fastig-
heter har stigit nagot under aret och skillnaden mellan moderna och
omoderna fastigheter har blivit an tydligare. Direktavkastningskraven
for kontorsfastigheter i city ligger i dag pa nivan 6,25-7 %, oOvriga
innerstaden 7,25-8,5 %, attraktiva narférorter och ringledslagen 7,25-
8,25 % och i yttre delen av regionerna 8,5-11 %. For bostader har
direktavkastningskraven legat stilla eller sjunkit ytterligare nagot till
foljd av fortsatta bostadsrattsombildningar. Direktavkastningskraven
ar i dag i nivan 2-3 % i Stockholms innerstad och 3,5-5 % i narférorts-
lagen vid forsaljning till bostadsrattsforeningar. Vid forsaljning som
forvaltningsobjekt ligger direktavkastningskraven mellan 1-2 % hogre.

BNP-tillvaxten for Sverige var nagot lagre an foregaende ar, 1,5 % i
jamforelse med 1,9 % ar 2002. Nuvarande prognoser pekar pa en star-
kare tillvaxt om 2,1 % fér 2004 och 2,4 % under 2005, vilket bor inne-
bara sysselsattningsokningar och darmed en 6kad lokalefterfragan.

Hyresmarknad kontor Stockholm
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Stockholm har varit hardast drabbat av lagkonjunkturen, som en
féljd av en overhettad marknad under slutet av 90-talet och en hog
koncentration av branscherna IT, telekom och finans. Sysselsatt-
ningstillvaxten for de krisdrabbade branscherna bedéms under 2004
stabiliseras och ta fart under slutet av aret.

Stockholms hyresmarknad har praglats av fortsatt sjunkande
hyror. | stort sett samtliga delmarknader har haft hyressankningar
och fallet i city och narfoérort har varit stérst. Marknadshyran har sjun-
kit mellan 10-15 %.

Under 2003 har ett antal storre kontorsprojekt fardigstallts i Kista,
Solna, City och pa Sédermalm, totalt om ca 200 000 m?. Forklaringen
till det stora utbudet fran nyproduktion ar senarelaggning av de
projekt som startades under 2001. Under 2004 kommer ytterligare
cirka 100 000 m? kontor att sta inflyttningsklara i Kista, City och pa
Soédermalm. Vakanserna i Storstockholm har fortsatt att stiga under
aret och vakansgraden uppgar vid arsskiftet till 11 %. Variationerna ar
emellertid stora, delar av innerstaden har klarat sig bra medan city och
flera ytterstadslagen har blivit hart drabbade. Det har under aret visat
sig tydligt att efterfragan pa moderna och yteffektiva lokaler ar betyd-
ligt hogre an for aldre kontorslokaler. Trenden bedéms under 2004 bli
annu tydligare och vinnarna kommer att vara fastighetsagare som
renoverat och uppgraderat sina kontorsfastigheter.

Kontorshyror Stockholms City
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Projekt- och entreprenadverksamhet

FASTIGHETSUTVECKLING

LjungbergGruppen har i manga ar bedrivit en omfattan-
de projektverksamhet som ett led i strategin att foridla
och utveckla fastigheter. Fastighetsutvecklingen drivs
frén idéstadium, planarbete, uthyrning och byggnation
till f6rvaltning och dgande. Rollen som béde utvecklare,
forvaltare och #gare skapar forutsiteningar for langsik-
tighet i utvecklingsarbetet och i kundrelationerna.

En viktig del i utvecklingsarbetet 4r samarbetet med
berérda intressenter. LjungbergGruppens projektorga-
nisation svarar for idéutveckling, projektledning och
samordning. Projektering, produktutformning och ma-
terialval sker i nira samverkan med f6rvaltnings- och
marknadsorganisationen samt med aktuella kunder.
Planfrigorna drivs i samarbete med kommuner och kan
omfatta enskilda fastigheter eller hela stadsdelar och pa-
verka sdvil befintliga byggnader och byggritter som hur
ett omréde léngsiktigt ska utvecklas.

LjungbergGruppens byggverksamhet sker i det hel-
dgda dotterbolaget TL Bygg AB, som i huvudsak arbetar
med ombyggnadsentreprenader och reparationer av for-
sikringsskador. Storre delen, cirka 80-85 procent, av
TL Byggs omsittning utgdrs av uppdrag frin externa be-
stillare.

For LjungbergGruppen bidrar det egna byggbolaget
med resurser och virdefull kompetens i fastighetsut-
vecklingsprojekt.

MARK OCH BYGGRATTER
LjungbergGruppens innehav av mark och byggritter fram-
gir av nedanstiende tabell. Byggritterna i Sickla ir stora
och uppgér till 60-100.000 m? f6r kontor, handel, bostider
och service. Utbyggnadstakten ir beroende av marknads-
forutsittningarna. Mélsittningen 4r att under 2004 kunna
fortsitta utbyggnaden av handelsomréadet i Sickla.

I Jarfilla finns ett stort obebyggt markomride. I
Sodertilje och Visteras avser byggritterna frimst handel.

Mark och byggritter

Projekt Byggratt, m? Projektskede

Sickla

Kontor 30-50.000 Detaljplan klar

Handel 5-10.000 Detaljplan klar

Kontor, bostader, service 25-40.000 Detaljplan ej klar

Jarfélla

Kontor och industri - 50.000 m? mark
Detaljplan klar

Sodertalje

Handel, kontor, industri 5.000 Detaljplan klar

Visteras

10.000 m? mark
Detaljplan klar

Handel, industri -

OMSATTNING

Den interna projektverksamheten som avser utveckling
av egna fastigheter bedrivs i LjungbergGruppen och
redovisas ej som omsittning utan som investeringar eller
kostnadsférda projeke.

Koncerninterna arbeten utférda av TL Bygg elimine-
ras i koncernredovisningen. Om volymen pa den interna
projekt- och entreprenadverksamheten medriknas s&
uppgick bruttoomsittningen for projekt- och entrepre-
nadverksamheten 2003 till 351 Mkr (556).

Den redovisade nettoomsittningen for projeke-
och entreprenadverksamheten i koncernen uppgick till

193 Mkr (201).

Projekt- och entreprenadverksamhet

Omsattning, Mkr 2000 2001 2002 2003
Projektverksamhet 420 360 340 151
Entreprenadverksamhet 180 221 216 200
Bruttoomsattning 600 581 556 351
Avgér koncerninternt:

Projektverksamhet -362 -275 -307 -125
Entreprenadverksamhet -39 -34 -48 -33
Redovisad nettoomsattning 199 272 201 193

INVESTERINGAR OCH FORSALJNINGAR

Under 2003 har 126 Mkr investerats i fastigheter. I Sickla
har ett parkeringshus med 300 parkeringsplatser firdig-
stillts. I handelsomradet har 2.000 m? nybyggd yta fir-
digstillts fér PC City som flyttade in under hosten.
Generellt har ett stort antal ombyggnader genomforts i
samband med nyuthyrningar. Bland annat har Karolinska
Sjukhuset och Férenade Liv flyttat in i totalt 6.500 m?
nyrenoverade lokaler i Norra Stationsomradet och 450 m?
har byggts om f6r Automaster i Sodertilje. I Kista har
2.400 m*anpassats for Arrow Components, som flyttade
in under hésten. Inom ramen fér strategin med koncent-
ration till storre forvaltningsenheter har forsiljning av
tvd mindre fastigheter, beligna i Sodertilje och Fruingen,
genomforts. Dirutéver har tomtmark i Sodertilje sélts.
Totalt uppgir férsiljningsintikterna till 13 Mkr med en
realisationsvinst pad 4,4 Mkr. En mindre byggnad pi
LjungbergGruppens mark har forvirvats.

Investeringar och forsidljningar

Mkr 2000 2001 2002 2003
Fastighetsutveckling 362 275 307 125
Forvarv 150 0 0 1
Summa 512 275 307 126
Forsaljningar 369 11 0 13
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TL Bygg AB

"For 2003 har efterfrdgan pa
bolagers tjinster varit god trots
den forsvagade marknaden.
For 2004 tror vi pd flera nya
intressanta ombyggnads- och

serviceprojeks.”

VD Kurt Javert.

OMBYGGNADER OCH BYGGSERVICE
TL Byggs inriktning dr att vara ett kompetent och speci-
aliserat byggmistarbolag i Stockholmsregionen. Kon-
centrationen p& ombyggnadsentreprenader och byggser-
vice har medfé6rt att bolaget byggt upp en god kompe-
tens, erfarenhet och konkurrenskraft inom omridet.
Ombyggnadsverksamheten omfattar bostider, kontor
och handel. Byggserviceuppdragen bestir av mindre
ombyggnader samt reparationer av vatten- och brand-
skador &t forsikringsbolag. Bolagets omsittning hinfor
sig till ett stort antal mindre och medelstora uppdrag.

TL Bygg har under 2003 utfort ombyggnad av totalt
cirka 30.000 m? lokaler f6r kontor, handel och vird samt
utfért bostadsrenovering och stambyten i cirka 400
ligenheter. Dirutéver har ett stort antal vatten- och
brandskador reparerats &t forsikringsbolag. For att
sikerstilla den kompetens och kvalitetsinriktning som
verksamheten kriver arbetar TL Bygg i huvudsak med
egen personal. Underentreprendrer anlitas for installa-
tioner och specialarbeten.

Under 2003 certifierade bolaget verksamheten enligt
BFIK, ett system framtaget av Stockholms Byggmista-
reférening i samarbete med SP — Sveriges Provnings- och
Forskningsinstitut. Certifieringen avser bl a att sikra
kvalitet, miljé och arbetsmiljé i projekten.

Ombyggnader av kontorslokaler och apotek genomfdrda av TL Bygg under 2003.

A
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Omsiattning per bestillarkategori

Stat och kommun 37% Fastighetsbolag 32%

Férsakringsbolag 9%
Privat 6% Orsakringsbolag 9%

LjungbergGruppen 16%

Omsidttning per uppdragstyp

Kontor 29% Bostéader 32%

Vérd 18% Forsékringsskador 9%

Sport och fritid 6% "andel 6%

OMSATTNING OCH RESULTAT

Omsittningen under 2003 var 200 Mkr (216) och upp-
dragsvolymen &t koncernféretag motsvarade 16 procent
(22) av omsittningen. Resultatet efter finansiella poster

var 11,4 Mkr (17,7).

Resultatrikningar i sammandrag

Mkr 2000 2001 2002 2003
Extern omséttning 141,3 187,5 168,4 167,3
Omsattning koncernforetag 38,8 33,5 47,7 32,7
Nettoomséttning 180,1 221,0 216,1 200,0
Rorelseresultat 9,6 16,1 16,9 10,8
SPP-medel 1,9 - - -
Finansnetto 0,4 0,6 0,8 0,6
Resultat efter finansnetto 11,9 16,7 17,7 11,4
Medelantal anstélida 67 70 7 76

13
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Finansiell

KAPITALSTRUKTUR
LjungbergGruppens synliga soliditet uppgick 2003-12-31
till 25,6 procent (24,7). Baserat pd borsvirdet 2003-12-31
uppgick den implicita soliditeten till 38,5 procent (32,8).
Det egna kapitalet uppgick till 909 Mkr (861), vilket
motsvarar 59 kr/aktie (56). Bérskursen 2003-12-31 upp-
gick till 107 kr/aktie (83), vilket innebir ett totalt bors-
virde pa 1.652 Mkr (1.282). Rintetickningsgraden for
2003 var 2,0 (2,2).

Rintetdckningsgrad
Ggr
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0,5
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Koncernens kassaflode frin den 16pande verksam-

heten uppgick 2003 till 135 Mkr (157), vilket motsvarar

9 kr/aktie (10). Kassaflédet ir beriknat efter betald skatt

med 39 Mkr (20).

LANESTRUKTUR

Rintebirande skulder uppgick 2003-12-31 «ill 2.304 Mkr
(2.328). Samtliga l&n var i svenska kronor. Likvida
medel uppgick till 329 Mkr (353). Rintebirande skulder
minus likvida medel uppgick till 1.975 Mkr (1.975).

Lanestruktur 2003-12-31

Réntebindningstid Lane- Andel Medel-
till och med belopp, Mkr av lan, % ranta, %
2004 516 22 5,0
2005 290 13 55
2006 328 14 6,2
2007 334 14 5,7
2008 362 16 58
2009 269 12 5,9
2010 eller senare 205 9 5,4
Totalt 2.304 100 5,6

Lin med rérlig rinta och rintebindning ej 6versti-
gande 90 dagar uppgick 2003-12-31 till 170 Mkr (175).
LjungbergGruppens medelrinta pd rintebirande skul-
der uppgick 2003-12-31 till 5,6 procent (5,9). Medel-
loptiden var vid arets slut 3,1 ar (3,6) med en relativt
jimn forfallostruktur sju &r framat. Rinterisken begrin-
sas genom att maximalt 30 procent av nettoskulden rinte-
konverteras inom ett ar. Bolagets motiv for en lingre

oversikt

rintebindning ir att begrinsa rinterisken och sikerstilla
nuvarande liga rintenivier for lingre loptider. Utveck-
lingen av LjungbergGruppens finansnetto framgar av
nedanstdende tabell.

Utveckling finansnetto

Niva
Mkr 2000 2001 2002 2003  2004"
Ranteintékter 5 11 13 13 8
Réntebidrag 2 1 0 - -
Rantekostnader -111 -119  -131 -133  -130
Aktiverade rantekostnader ? 5 7 7 1 -
Finansnetto 99 -100 -111 -119  -122
Réntebarande skulder 31/12 1.931 2.122 2.328 2.304 2.304

YNiva forsta kvartalet 2004. 2Avser rantekostnader som aktiverats pa pagaende projekt.

MARKNADSRANTOR

Under 2003 har marknadsrintorna varit fortsatt liga.

Inflationen for 2003 var 2,0 procent (2,4).
Réinteutveckling 1996 - 2003

— Statsobligationer 10 &r - - - Statsskuldvéxlar 3 manader
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SKATTESITUATION

Koncernens fastigheter utgdér omsittningstillgdngar i
skattehiinseende. Det bokforda virdet pd fastigheter i
koncernen overstiger det skattemissiga virdet efter 2004
ars taxering med 338 Mkr. Uppskjuten skatt pa skillna-
den mellan bokférda virden och skattemissiga virden
redovisas i balansrikningen som skuld.

Under 2003 dverstiger de skattemissiga avskrivning-
arna avseende fastigheter de bokforingsmissiga med
38 Mkr och dirutéver har 6veravskrivningar av bygg-
nadsinventarier skett med 3 Mkr. Full avsittning har
skett till periodiseringsfond. LjungbergGruppen har inga
outnyttjade underskottsavdrag. Dotterbolaget Fastighets
AB Celtica har i deklarationen fér 2002 yrkat under-
skottsavdrag uppgdende till 45 Mkr, vilket dr foremal for
skattemyndighetens prévning. Skatterisken har med-
tagits i forvirvskalkylen och reserverats i koncernbalans-
rikningen.



LjungbergGruppen-aktien

KURSUTVECKLING
LjungbergGruppens B-aktie ir sedan den 14 juli 1994
noterad pd Stockholmsbérsens O-lista. En handelspost
dr 100 aktier. Aktiekursen uppgick 2003-12-31 dill 107 kr
(83) och bérsvirdet uppgick till 1.652 Mkr (1.282).

LjungbergGruppen-aktien

KONCERNOVERSIKT

Vid den ordinarie bolagsstimman i mars 2003

bemyndigades styrelsen att kunna fatta beslut om att
fére utgingen av nista ordinarie bolagsstimma forvirva
hégst 10 procent av bolagets aktier. Styrelsen har ¢j
utnyttjat bemyndigandet.

Aktiekapitalets utveckling

K Aktien - - - Afv Generalindex ~— — Camegie Real Estate Index N . - Antal ak.tier . To?alt
120 — I ‘ Ar Handelse Serie A Serie B Totalt aktiekapital
100 B —r /i 1992 2.560.000 1.755.660 4.315.660 43.156.600
80 _ ’ - DA - M 1994  Konvertering -1.560.000 1.560.000 4.315.660 43.156.600
60 v - \-\// = PE \"l ‘\ Ao 1994  Nyemission 2.000.000 6.315.660 63.156.600
20 R L~ MEVE 1998  Nyemission 1.263.132 7.578.792 75.787.920

R NS o 77// ~7 2001  Nyemission 3.400 7.582.192 75.821.920
v\_\\: ) V/ v 2001  Fondemission  1.000.000 6.582.192 15.164.384 151.643.840
20 2001  Nyemission 31.300 15.195.684 151.956.840
2002  Nyemmision 245.500 15.441.184 154.441.840
2003-12-31 2.000.000 13.441.184 15.441.184 154.441.840
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Bolagets borsvirde har under 2003 férindrats med
+29 procent (-1). Bérsens SAX-index har under samma
period férindrats med +30 procent (-37) och Carnegie
Real Estate Index med +34 procent (+5).

Under 2003 omsattes 986.000 aktier (1.079.000)
vilket motsvarar 6 procent (7) av medelantalet aktier
i bolaget. Institutionella investerare dgde 2003-12-31
10 procent (13). Utlindska dgares innehav var 3 procent
(4).

LjungbergGruppen har fr o m 2004 anlitat Carnegie
som likviditetsgarant i syfte att forbdttra likviditeten
i aktien. Carnegie har 4tagit sig att stilla kop- och silj-
kurser med en differens om maximalt 3 procent.

UTDELNINGSPOLITIK
Storleken pa bolagets utdelning ska beakta bolagets
resultat och finansiella stillning. Styrelsens avsikt 4r att
utdelningen ska motsvara minst 50 procent av resultatet
efter finansiella poster och aktuell skatt exklusive reali-
sationsvinster. For rikenskapsaret 2003 foreslds en ut-

delning pa 4,00 kr/aktie (3,50).

AKTIEKAPITAL OCH AGARSTRUKTUR

Antalet aktier i LjungbergGruppen AB uppgick
2003-21-31 till 15.441.184, varav 2.000.000 aktier av
serie A och 13.441.184 av serie B. Varje aktie har ett
nominellt virde av 10 kronor. En aktie av serie A be-
rittigar till tio réster och en aktie av serie B till en rost.
Samtliga aktier medfér lika rite till andel i bolagets till-
gingar och vinst.

Foérdelning av aktieinnehav

Aktieinnehav Antal Agarandel
(Antal aktier) agare procent
200.001 - 17 80,4
100.001 - 200.000 7 6,7
10.001 - 100.000 41 9,1
1.001 - 10.000 148 2,8
1-1.000 485 1,0
Summa 698 100,0
Agarstruktur 2003-12-31
Antal (tusental) Andel, %

A-aktier  B-aktier Totalt Kapital Roster
Familjen Ljungberg 960 4.481 5.441 35,3 42,1
Familjen Holmstrom * 940 3.327 4.267 27,6 38,1
Johan Bjorkman - 660 660 4,3 2,0
AFA 2 - 650 650 4,2 1,9
Margaretha af Ugglas - 375 375 2,4 1,1
Dag Tigerschidld - 337 337 2,2 1,0
Sirius International AB - 315 315 2,0 0,9
L&nsforsékringar 2 - 263 263 1,7 0,8
Ulf Holmlund 100 122 222 1,4 3,4
ABB-koncernens pensionsstiftelse - 200 200 1,3 0,6
Ovriga - 2,711 2711 17,6 8,1
Totalt 2.000 13.441 15.441 100,0 100,0

 Direkt eller indirekt via bolag. ? Via olika bolag/fonder.

AKTIEAGARAVTAL OCH HEMBUD

Mellan bolagets A-aktiedgare finns ett avtal som innebir
att aktier av serie A endast fir dverldrtas till person som
tidigare dr A-aktiedigare. I annat fall ska aktie av serie A
forst omvandlas till aktie av serie B innan 6verlatelse far
ske. For aktier av serie A giller forbehdll om hembud
enligt bolagsordningen.
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Flerarsoversikt
Belopp i Mkr 2003 2002 2001 2000 1999 1998 1997
RESULTATRAKNINGAR
Nettoomséattning 651,1 630,1 655,1 523,3 367,8 387,3 314,7
Kostnader for forvaltning och produktion -377,2 -356,8 -410,6 -320,0 -211,7 -232,5 -194,2
Bruttoresultat 273,9 273,3 244,5 203,3 156,1 154,8 120,5
Central administration och marknadsféring -20,6 -16,1 -16,6 -14,6 -11,9 -11,8 -9,3
Resultat fastighetsforsaljning 4,4 - 0,0 185,4 0,0 25,5 35,4
Ovriga intakter - - - 6,1 - - -
Rorelseresultat 257,7 257,2 2279 380,2 144,2 168,5 146,6
Finansnetto -119,0 -111,2 -100,5 -98,8 -89,3 -98,3 -84,8
Resultat efter finansiella poster 138,7 146,0 127,4 281,4 54,9 70,2 61,8
Aktuell skatt -19,3 -27,4 -16,9 -56,1 - - -
Uppskjuten skatt -17,9 -14,7 -19,0 -22,6 -15,5 -19,6 -19,6
Arets resultat 101,5 103,9 91,5 202,7 39,4 50,6 42,2
FORDELNING RORELSERESULTAT
FASTIGHETSFORVALTNING
Hyresintékter 458,2 429,2 383,3 324,0 263,0 259,9 195,5
Driftsdverskott 294,3 285,8 257,6 216,9 170,0 166,7 126,7
Avskrivningar -32,1 -28,5 -25,7 -22,3 -19,3 -19,4 -15,9
Bruttoresultat 262,2 257,3 231,9 194,6 150,7 147,3 110,8
Central administration och marknadsféring -12,3 -9,8 -10,5 -10,8 -8,7 -7,4 -5,8
Resultat fastighetsforsaljning 4,4 - 0,0 185,4 0,0 25,5 35,4
Ovriga intékter - - - 4,2 - - -
Rorelseresultat fastighetsforvaltningen 254,3 247,5 221,4 373,4 142,0 165,4 140,4
PROJEKT- OCH ENTREPRENADVERKSAMHET
Nettoomséattning 193,0 200,9 271,7 199,3 104,8 127,4 119,2
Overskott 12,1 16,2 13,0 8,9 5,6 7,6 10,0
Avskrivningar -0,4 -0,2 -0,4 -0,2 -0,2 -0,2 -0,3
Bruttoresultat 11,7 16,0 12,6 8,7 5,4 7,4 9,7
Central administration och marknadsfdring -8,3 -6,3 -6,1 -3,8 -3,2 -4,3 -3,5
Ovriga intakter - - - 1,9 - - -
Rorelseresultat projekt- och entreprenadverksamheten 3,4 9,7 6,5 6,8 2,2 3,1 6,2
Rorelseresultat 257,7 257,2 2279 380,2 144,2 168,5 146,6
[
Koncernens resultat kvartalsvis 2002-2003
2003 2003 2003 2003 2002 2002 2002 2002
Belopp i Mkr kv4 kv3 kv2 kvl kv4 kv3 kv2 kvl
RESULTATRAKNINGAR
FASTIGHETSFORVALTNING
Hyresintékter 119,1 1145 1119 112,7 1114 103,6 107,5 106,7
Driftsdverskott 76,3 74,1 74,5 69,4 70,2 75,1 73,1 67,5
Avskrivningar -8,3 -8,2 -7,8 -7,8 -7,5 -7,3 -6,9 -6,9
Bruttoresultat 68,0 65,9 66,7 61,6 62,7 67,8 66,2 60,6
Central administration och marknadsféring -4,0 -1,9 -3,2 -3,2 -2,7 -1,9 -2,5 -2,7
Resultat fastighetsforséljning - 3,1 1,3 - - - -
Rorelseresultat fastighetsforvaltningen 64,0 67,1 64,8 58,4 60,0 65,9 63,7 57,9
PROJEKT- OCH ENTREPRENADVERKSAMHET
Nettoomséttning 63,6 35,9 51,7 41,8 70,0 41,0 40,6 49,3
Overskott 4,2 2,4 3,1 2,4 2,9 4,0 5,0 4,3
Avskrivningar -0,2 -0,1 0,0 -0,1 0,0 0,0 -0,1 -0,1
Bruttoresultat 4,0 2,3 3,1 2,3 2,9 4,0 4,9 4,2
Central administration och marknadsféring -1,7 2,1 -2,5 -2,0 -1,7 -1,56 -1,9 -1,2
Rorelseresultat projekt- och entreprenadverksamheten 2,3 0,2 0,6 0,3 1,2 2,5 3,0 3,0
Rorelseresultat 66,3 67,3 65,4 58,7 61,2 68,4 66,7 60,9
Finansiella poster -29,7 -27,6 -31,3 -30,4 -28,7 -27,0 -27,9 -27,6
Resultat efter finansiella poster 36,6 39,7 34,1 28,3 32,5 41,4 38,8 33,3
Resultat efter skatt 27,9 28,8 24,4 20,4 22,4 29,7 27,9 23,9
Resultat efter finansiella poster, exkl reavinster 36,6 36,6 32,8 28,3 32,5 41,4 38,3 33,3
Resultat efter skatt, exkl reavinster 27,9 26,6 23,5 20,4 22,4 29,7 27,9 23,9



KONCERNOVERSIKT

[} oo °
Flerarsoversikt
Belopp i Mkr 2003 2002 2001 2000 1999 1998 1997
BALANSRAKNINGAR
Anlaggningsfastigheter 3.145,9 3.060,2 2.779,7 2.539,6 2.200,8 2.046,9 2.058,8
Maskiner och inventarier 4,5 3,6 3,6 2,0 2,2 2,3 1,8
Finansiella anlaggningstillgangar 9,7 21,8 27,4 29,5 26,2 35,1 46,9
Kortfristiga fordringar 59,8 47,2 87,4 114,6 36,7 80,6 121,4
Likvida medel 329,3 352,6 341,9 305,0 154,7 151,5 63,5
Summa tillgangar 3.549,2 3.485,4 3.240,0 2.990,7 2.420,6 2.316,4 2.292,4
Eget kapital 908,7 861,2 794,2 734,8 563,2 539,0 4219
Avséttningar 154,8 114,4 100,1 80,6 50,1 42,4 34,6
Skulder till kreditinstitut 2.303,5 2.328,4 2.122,1 1.931,2 1.682,6 1.632,7 1.725,5
Ovriga skulder 182,2 181,4 223,6 2441 124,7 102,3 110,4
Summa eget kapital och skulder 3.549,2 3.485,4 3.240,0 2.990,7 2.420,6 2.316,4 2.292,4
KASSAFLODESANALYSER
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 138,7 146,0 127,4 281,4 54,9 70,2 61,8
Aterfﬁring avskrivningar 32,4 28,7 26,1 23,1 20,2 19,9 16,5
i\terft’)ring resultat fastighetsforsaljning -4,4 - 0,0 -185,4 0,0 -25,5 -35,4
Ovriga poster som inte ingér i kassaflédet -3,6 -0,4 0,5 -8,8 3,5 -2,1 1,3
Betald hyresgaranti -1,6 - - - - - -
Betald skatt -38,7 -20,2 -19,6 -0,1 - - -
Kassaflode fran den Iopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 122,8 154,1 134,4 110,2 78,6 62,5 44,2
Nettoféréndring rorelsekapital 12,2 3,2 2,2 0,5 -12,8 16,7 4,5
Kassaflode fran den lopande verksamheten 135,0 157,3 136,6 110,7 65,8 79,2 48,7
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Kop av fastigheter -0,8 - - -150,0 - -14,0 -414,4
Om- och nybyggnad av fastigheter -139,3 -319,9 -284,9 -353,4 -151,2 -30,6 -27,9
Forséljning av fastigheter 13,0 0 64,1 315,0 54,3 81,5 16,7
Ovriga investeringar -2,7 -0,1 -1,3 -1,5 -0,4 -1,8 -0,4
Forvérv av foretag 50,4 - - - - - -
Betald skatt - - -36,5 - - - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -79,4 -320,0 -258,6 -189,9 -97,3 35,1 -426,0
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Nyemission - 13,0 2,0 - - 75,1 -
Utbetald utdelning -54,0 -45,9 -34,1 -22,7 -15,2 -9,5 -6,3
Forandring langfristiga skulder -24,9 206,3 191,0 252,2 49,9 -91,9 390,5
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -78,9 173,4 158,9 229,5 34,7 -26,3 384,2
Arets kassaflode -23,3 10,7 36,9 150,3 3,2 88,0 6,9
Likvida medel vid arets boérjan 352,6 341,9 305,0 154,7 151,5 63,5 56,6
Likvida medel vid arets slut 329,3 352,6 341,9 305,0 154,7 151,5 63,5
NYCKELTAL
Soliditet, % 25,6 24,7 24,5 24,6 23,3 23,3 18,4
Skuldsattningsgrad, ggr 2,5 2,7 2,7 2,6 3,0 3,0 4,1
Beldningsgrad, % 73,2 76,1 76,3 76,0 76,5 79,8 83,8
Réntetackningsgrad, ggr 2,0 2,2 2,1 3,6 1,6 1,6 1,6
Réntetackningsgrad, ggr, exkl reavinster ? 2,0 2,2 2,1 1,8 1,6 1,4 1,2
Avkastning pa eget kapital, % 11,5 12,5 12,0 31,2 7,1 10,9 10,4
Avkastning pa eget kapital, %, exkl reavinster 11,1 12,5 12,0 10,0 7,1 6,9 4,5
Avkastning pa totalt kapital, % 1,7 8,0 1,7 14,3 6,4 7,9 8,4
Avkastning pa totalt kapital, %, exkl reavinster ? 7,6 8,0 7,7 7,3 6,4 6,8 6,7
P/E-tal 16 12 14 7 18 12 11
P/E-tal, exkl reavinster ? 17 12 14 23 18 19 26
P/CE-tal 12 8 10 13 11 8 10
Antal anstéllda (medelantal) 130 128 121 113 113 102 98
DATA PER AKTIE ¥
Arets resultat 6,58 6,76 5,98 13,31 2,60 3,56 3,34
Arets resultat, exkl reavinster ? 6,37 6,76 5,98 4,26 2,60 2,27 1,43
Kassaflode 8,74 10,23 8,93 7,27 4,34 5,57 3,86
Eget kapital 58,8 55,8 52,3 48,5 37,2 35,6 33,4
Utdelning (2003 - foreslagen) 4,00 3,50 3,00 2,25 1,50 1,00 0,75
Medelantalet aktier (tusental) 15.441 15.313 15.182 15.158 15.158 14.224 12.632
Medelantalet aktier efter utspadning (tusental) 15.441 15.373 15.303 15.234 15.158 14.224 12.632
Antal aktier (tusental, 31/12) 15.441 15.441 15.196 15.158 15.158 15.158 12.632
Antal aktier efter utspadning (tusental, 31/12) 15.441 15.441 15.304 15.310 15.158 15.158 12.632
Bérskurs (31/12) 107,0 83,0 85,0 96,0 47,0 42,5 37,2

b For definitioner se sidan 54. Antal aktier och data per aktie &r omraknat efter fondemission 1:1 i april 2001. ? Aven dvriga intakter, vilket avser koncernens andel av

overskottsmedel fran SPP, ar exkluderat.
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Stockholms innerstad

"I fastigheter med gamla anor och unika kvaliteter

maoter vi foretag i forindring och med behov av flexibilitet.”

FASTIGHETSBESTAND

LjungbergGruppens fastighetsbestind i Stockholms
innerstad utgors av kommersiella fastigheter med hog
standard belidgna vid Norra Station, pid Kungsholmen
och p& Lingholmen. Den totala ytan for dessa fastigheter
uppgar till 65.000 m? varav LjungbergGruppens igar-
andel dr 44.000 m?.

NORRA STATIONSOMRADET

Norra Stationsomrddet ir idag fullt av liv och rérelse.
Moderna kontor blandas med butiker, restauranger och
bostider. Det strategiska liget med bra kommunika-
tioner och nirhet till vackra naturomraden gér omradet
attraktivt att bide bo och arbeta i.

Norra Stationsomridet dr ocksd en delmarknad med
stor utvecklingspotential som ett av stadens stora tillvixt-
omrdden. Hir planeras pd sikt en ny stadsdel som linkar
ihop Stockholm med Solna, Karolinska Sjukhuset och
Karolinska Institutet. Visionen ir att stadsdelen ska
innehélla bdde bostider och arbetsplatser som tillsam-
mans med befintliga verksamheter skapar forutsittning-
ar for utveckling av ett Stockholm BioScience.

I detta omride dger LjungbergGruppen tvd grann-
fastigheter. Den ena, den gamla Mineralvattenfabriken,
samigs med Linsforsikringar Liv. Bdda fastigheterna ir
av hog standard efter omfattande om- och tillbyggnader
under 1990- och 2000-talet. Mot Norra Stationsgatan
har en helt ny kontorsbyggnad i glas byggts pa den gamla
fabriksbyggnaden i tegel. Under 2003 firdigstilldes om-
byggnaden for Karolinska Sjukhuset som sedan érets bor-

jan bedriver dagvard och utbildningsverksamhet i 4.500 m?
vil anpassade lokaler. Forenade Liv flyttade under andra
kvartalet in i 2.000 m? renoverade ytor.

KUNGSHOLMEN

P4 Kungsholmen vid S:t Eriksgatan mitt emot Vister-
malmsgallerian idger LjungbergGruppen en gammal
cykelfabrik frén sekelskiftet. Fastigheten har totalreno-
verats och liget vid Vistermalmsgallerian i kombination
med renoveringen dir gamla kvaliteter som hég tak-
héjd, trigolv och vackra fonster bevarats har lockat
ménga hyresgister. En trivsam innergird erbjuder kun-
derna och deras besgkare en avkopplande oas. Fastig-
heten ir i det nirmaste helt uthyrd.

LANGHOLMEN

P& Lingholmen samiger LjungbergGruppen och LO till
lika delar en fastighet som tidigare varit fingelsebyggnad.
Fastigheten har byggts om till folkhdgskola 1989 och ir
i sin helhet uthyrd till LO.

HYRESGASTER
De storsta hyresgisterna i Stockholms innerstad ir
Telenor, Karolinska Sjukhuset, Thomson Fakta, IVL

ICA
Forlaget, Establish, Forenade Liv Gruppférsikringar,

Svenska Miljdinstitutet, Sandberg Starcom,
Infovention och Dalkia Facilities Management. Totalt
svarar dessa for 74 procent av den totala hyresvolymen i

Stockholms innerstad.

Norra Stationsomradet. Karolinska Sjukhuset bedriver sedan bdrjan av aret dagvérd och utbildningsverksamhet i nyrenoverade och anpassade lokaler i
Mineralvattenfabriken.
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Loptider kontrakt i procent av hyresintikter
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/ MARKNADSOVERSIKT STOCKHOLMS INNERSTAD (Upprittad av NewSec Analys i januari 2004) \

Stockholms innerstad har under aret praglats av fortsatt stigande
vakanser dven om hyrorna inte fallit sa kraftigt som i city. Vakanserna ar
i dag cirka 9 % for kontor i city och pa malmarna mellan 9-17 %. Hyres-
nivaerna i city ligger mellan 3 200-3 800 kr/m? med topphyror kring
4 000 kr/m?. | bra lagen pa malmarna ar hyresnivan cirka 2 200-2 500
kr/m? med topphyror strax darover.

City
Hyra ki/m’ Vakans (%)
5000 T T 25
4000 T T 20
3000 T 4 15

2000 T / +10
| | == Hyra 1
100 ;

Trenden ar fortsatt stigande vakanser i innerstaden och framst ar det
i omoderna fastigheter som vakanserna fortsatter att stiga. Nybyggda
och renoverade fastigheter har klarat sig betydligt battre och skillnaden
mellan omoderna och moderna lokaler har blivit an tydligare under
2003. Hyresnivan i moderna och yteffektiva lokaler ar hégre &n fér omo-
derna och skillnaden bedéms 6ka under 2004.

LjungbergGruppens innerstadsfastigheter ar i huvudsak beldgna vid

Qorra Station och pa S:t Eriksgatan pa Kungsholmen.

Under senare ar har stora delar av Norra Stationsomradet moderni-
serats genom bland annat renovering av Norrtullspalatset och nybygg-
nation &t SPP och Telenor. Trots nagra storre avflyttningar fran omradet
har uthyrningsgraden tack vare nya foretagsetableringar bibehallits pa
samma niva som foregaende ar. Marknadshyresnivan har sjunkit nagot
och ligger idag kring drygt 2 000 kr/m?2. Moderniseringen av fastigheter-
na har 6kat attraktiviteten i omradet som beddéms fa en god tillvaxt kom-
mande ar.

Omradet kring Fridhemsplan har efter Vastermalmsgallerians 6pp-
nande Okat i attraktivitet. Det stora butiksutbudet har 6kat antalet besé-
kare kraftigt och mycket talar for att trenden fortsatter. Handelsutbudet
samt bra allmdnna kommunikationer skapar goda forutsattningar for
nya foretagsetableringar kring Fridhemsplan.

Norra Station

Hyra kr/m2 Vakans (%)
3000 + T35
2500 |- 730
-2
2000 + °
- 20
1500 +
- 15
1 4
000 110
500 + 45
0 0

93 94 95 96 97 98 99 00 01 02 O3

%

Norra Stationsomradet. Forsakringsbolaget Forenade Liv &r ny hyresgast i Mineralvattenfabriken. Kungsholmen. Cykelfabriken frdn sekelskiftet med bevarade

gamla anor och unika kvaliteter skapar en kreativ atmosfar for sina hyresgéster.
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Arvinge - Kista

”/Irvz'nge ska vara det sjilvklara och mest eftertraktade

alternativet avseende lokaler och bostider i Kista.”

FASTIGHETSBESTAND

I Arvinge dger och forvaltar LjungbergGruppen 91.000 m?
som fordelar sig pa 38.000 m? bostider, 43.000 m? kontor
samt 10.000 m? garage och forrad. Bostiderna utgérs av
435 hyresligenheter som firdigstilldes 1992-1993. Kon-
torsfastigheterna har byggts i etapper med firdigstillande
under perioden 1993-2001. I omradet finns ocksi 200
bostadsrittsligenheter.

Arvinge har bista exponeringslige vid entrén till
Kista frin Kymlingelinken och ligger i direkt anslutning
till ett stort naturomride. Utbudet av service utgors
bland annat av ett flertal restauranger, livsmedelsaffir,
kemtvitt, blomsteraffir och bankomat. P4 nigra minuters
promenadavstind frin Arvinge finns Kista Galleria med
140 butiker och tunnelbana. Kombinationen av bo-
stider, kontor och service innebir att det finns minni-
skor i omrédet dygnet runt. Sammantaget skapar detta
en trivsam atmosfir och 6kad trygghet fér Ljungberg-
Gruppens kunder.

HYRESGASTER
LjungbergGruppen har idag ett stort antal virldsledande
foretag som kunder i Arvinge. De storsta hyresgisterna

1. Kontor 2. Hyreslagenheter 3. Bostadsrattsldgenheter.

iar Oracle, TietoEnator, Agilent Technologies, Ingram
Micro, Arrow Components, Martinsson Informations-
system, Banqit, SDRC, Scania och Novell. Totalt svarar
dessa for 55 procent av den totala hyresvolymen i
Arvinge. Bostider svarar for 31 procent.

Orsaken tdill att si ménga ledande foretag viljer
Arvinge ir effektiva och funktionella lokallssningar
som ocksa erbjuder bra skyltlige och goda parkerings-
mojligheter. En annan bidragande orsak ir att Ljungberg-
Gruppen har en lokal férvaltningsorganisation statione-
rad i Arvinge med stindig nirhet till de kunder som
finns i omradet.

LjungbergGruppen tecknade i bérjan av 2003 ett
avtal med Arrow Components, som flyttade in under
fjarde kvartalet. Ytterligare ett foretag, Tagmaster, teck-
nade kontrakt med inflyttning cill arsskiftec 2004.
Dirutéver har ett flertal hyresavtal omférhandlats, for-
lingts och anpassats till kundernas aktuella situation
och behov av ytor.



Hyresintikt per omrade Hyresintikt per lokaltyp

Kista 28%

Kontor 58% Ovrigt 9%
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Loptider kontrakt i procent av hyresintikter
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och senare

/ MARKNADSOVERSIKT KISTA (Upprittad av NewSec Analys i januari 2004)

Kista, Sveriges "Silicon Valley”, &r vérldsledande inom IT och telekom.
Naringslivet i kombination med IT-universitetet och hogskole- och forsk-
ningscentrat Electrum utgor ett kluster som skapar nya férutsattningar
for tillvaxt kommande ar. Kista Galleria erbjuder ett av Stockholms stérs-
ta utbud av handel och service. Flera av varldens stdrsta och ledande
foretag ar etablerade i Kista. Foretagen ser laget intill E4/Arlandalan-
ken, T-banan och tillgangen pa kompetent personal som unikt.

Kista utvecklas till ett Science City, en kombination av naringsliv,
boende, hdgskola, forskning och utveckling. Utbyggnaden sker inom alla
omraden med nya infrastruktursatsningar, utbyggnad av IT-universitetet
och genom nybyggnation av kontor, butiker och bostader. Kista Science
Tower och Kista Entré om drygt 100 000 m? ar fardigstallda, vilket star-
ker Kista som arbetsomrade.

Samarbete mellan kommun och fastighetsagare bidrar till ny utform-
ning av det nya Kista med ett stérre inslag av kringservice. Pa IT-universi-
tetet studerar idag totalt 7 000 hel- och deltidsstudenter och universite-
tet fortsatter att vaxa. Nya avfarten fran Kymlingeldnken har skapat
mindre kder och fler infrastruktursatsningar ar planerade. Tvarbanan
fran Alvik kommer att byggas ut under slutet av decenniet till Sollentuna
genom Kista, med stationer bade i Arvinge och vid Kista torg. Stock-
holms stad kommer att satsa 250 Mkr pa framst fornyelse, men ocksa
upprustning av gatorna i Kista som bland annat kommer att innebara
forbattring av Hanstaleden och forflyttning av rondellen i anslutning till
Hanstaleden.

Den fortsatta nedgangen inom IT och telekom har inneburit ytterliga-
re kostnadsbesparingar och neddragningar inom féretagen. Vakanserna
har fortsatt att stiga framforallt i det aldre bestandet. Vakansgraden ar

Qag knappt 30 % i kontorsbestandet. Hyresmarknaden forvantas stabili-

seras under 2004 som en foljd av redan gjorda neddragningar och att
manga foretag har krympt sina ytor och hyr idag effektivare ytor i 6ppna
planlésningar. Marknadshyran fér moderna kontorslokaler ligger i dag
i nivan 1 600-1 900 kr/m2 medan &ldre kontor har hyror i nivan
1 000-1 400 kr/m2 Fa nyuthyrningar har gjorts under aret d&ven om
intresset fér nya lokaler har 6kat under hosten. Arvinge utgér en del-
marknad av Kista som klarat sig battre under senare ar. Ljungberg-
Gruppen har lyckats bibehalla en hogre uthyrningsgrad én Kistamark-
naden som helhet.

Bostadsefterfragan i Kista ar stark och inga vakanta lagenheter finns
i omradet. Kommande 5-arsperiod ar ndrmare 2 000 nya lagenheter pla-
nerade i Kista.
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IT och telekom. Arrow Components, en av vérldens storsta leverantdrer av komponenter till dataindustrin, &r ny hyresgast i Arvinge. Restauranger. Det finns flera

restauranger i Arvinge som &r flitigt besékta av bade kontors- och bostadshyresgaster.

Bostéader

~
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Sickla

“Sickla — en maotesplats for arbete, kultur, handel och service.”

FASTIGHETSBESTAND

LjungbergGruppens fastighetsbestind i Sickla omfattar
200.000 m* mark och 99.000 m? kommersiella lokaler
samt ett stort antal byggritter.

Omrédet forvirvades 1997 av Atlas Copco och har
sedan forvirvet foridlats och omdanats genom en om-
fattande upprustning samt om- och nybyggnation.

LjungbergGruppens vision for Sickla ir att skapa en
mdtesplats for minniskor dir arbete, kultur, handel och
service forenas.

Malsittningen ir att skapa ett omrade som ir levande
savil vardagar som helger och kvillar och dir de olika
verksamheterna gor Sickla till ett attraktive omride att
besoka och arbeta i.

Utbudet av lokaler for kontor, kultur, handel och
service har successivt utvecklats i enlighet med visionen
om Sickla som en métesplats.

STRATEGISKT LAGE

Omgirdat av Sédra Linken, Virmdsleden och Jirla-
leden ligger Sickla strategiskt med utmirkta kommuni-
kationer och goda parkeringsmojligheter.

Sédra Linken invigs i oktober 2004 och kommuni-
kationslosningarna kommer att forbittras ytterligare
genom en dverenskommelse om en ny trafiklgsning vid
Henriksdalsberget och Danvikstull, dir Virmdosleden
dras genom berget och en ny hégre bro utan 6ppnings-
avbrott byggs. Tvirbanan och Saltsjobanan kommer att
kopplas ihop och Saltsjobanan fir ocksd en ny strick-
ning till Slussen.

Tjugo busslinjer trafikerar Sickla med en buss var
femte minut frin Slussen.

Den omfattande byggnation som Hger rum i
Hammarby Sjostad och nirliggande omriden fortitar
de sydostra delarna av Stockholm och flyttar stadens
grinser utit. Fullt genomford kommer antalet boende
inom en radie av 2 kilometer fran Sickla att fordubblas
till drygt 50.000.

Antal boende i Sickla

Inom en radie av Idag Planerat Totalt
500 m 3.700 1.100 4.800
0,5-1 km 4.800 6.800 11.600
1-1,5 km 3.300 8.800 12.100
1,5-2 km 13.300 10.100 23.400
Totalt 25.100 26.800 51.900

KULTUR OCH FRITID
Dieselverkstaden, en stor industribyggnad frin 1914,
har varsamt renoverats och byggts om till ett kulturhus.
Hir blomstrar kulturutbudet med verksamheter som
bl a teater, konstutstillningar, konserter, dans, bibliotek,
café och restaurang. Linsmusiken i Stockholm har kon-
sertsal och sitt administrativa site inhyst i Dieselverk-
staden. Mitt emot teatersalongerna finns Nordens storsta
klitteranliggning inomhus med lodrita viggar pé
17 meter.

Dieselverkstaden har cirka 3.000 besokare per dag
och belonades 2003 med Stockholmspriset som delas ut
av Stockholms Handelskammare och Svenska Dagbladet
for att “frimja och stimulera utvecklingen av stads-

Atlas Copco Tools and Assembly Systems har samlat hela sin verksamhet i ett nytt kontorshus pa 5.000 m2. Nytt parkeringshus. 300 parkeringsplatser har
tillkommit for att tillgodose parkeringsbehovet for kontorsomrédet dagtid och for besokare till Dieselverkstaden och handelsomradet kvéllstid.
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miljon i Stockholm”. T Diesel-
verkstaden aterstdr 4.000 m?
vakanta ytor dir malsittning-
en 4r att finna hyresgister som
ytterligare stirker kulturut-

budet 1 Sickla.

KONTOR
Kontorsomridet i Sickla om-
fattar 45.000 m? och omgir-
dar Dieselverkstaden och det
grona parkomradet Marcusplatsen i Sicklas mitt.

I nybyggda och foridlade gamla industribyggnader,
som t ex Luftverkstaden, Tapetfabriken och Angpannan,
erbjuds attraktiva kontorsmiljoer i ljusa, luftiga och
flexibla lokaler. Till exempel har Atlas Copco efter for-
siljningen av omrddet till LjungbergGruppen fortsatt

GEOGRAFISKA DELMARKNADER

att utvecklas i omradet. Frin
att ha suttit utspridda i dldre
traditionella lokaler har de
idag kunnat samla sina verk-
sambheter till ett fital ytor. De
nya ytorna ir anpassade till
Atlas Copco och i vissa fall
dven helt nyproducerade. I
omrédet finns allt frin stora
foretag som Atlas Copco och
Intrum Justitia till smi en-
mansféretag i kontorshotellet. Under aret firdigstilldes
ett parkeringshus med 300 platser vid infarten till
Marcusplatsen. Parkeringshuset ska tillgodose parker-
ingsbehovet for kontorsomridet dagtid och for kultur
och handel kvillstid. Marcusplatsen har dérfér kunnat
firdigstillas med markplanteringar, gingstrdk, boule-

1. Luftverkstaden 2. Angpannan 3. Dieselverkstaden 4. Parkeringshus 5. Marcusplatsen

6. Kontorshotell 7. Tapetfabriken 8. Handel 9. Kontor 10. Expon 11. Byggratt.
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banor och sittgrupper. S6der om Marcusplatsen har for-
beredande handlingar for en kontorsbyggnad pi cirka
10.000 m? upprittats. I anslutning till Sickla Bro sta-
tion, som kommer att byggas om i samband med hop-
kopplingen av Tvirbanan och Saltsjsbanan, finns ytter-
ligare byggritt for frimst kontor. I Sickla finns totalt
55-90.000 m? byggritter for kontor.

HANDEL
Sickla utgér idag ett av Stockholms stora handelsomraden
med en &rlig omsittning pd dryge 1,2 Mdr. Hir finns
butiker férdelade p& 33.000 m* och goda parkeringsméj-
ligheter med 1.500 parkeringsplatser. Inriktningen ir att
skapa en ny typ av handelsplats — ett kopkvarter — som tar
tillvara det bista av kdpcentrum, stormarknad och stads-
del och som erbjuder ett brett varuutbud, bra priser och
god tillginglighet. Mélsittningen ir att ytterligare stirka
och bredda utbudet, frimst inom mode och fritid.

PC City flyttade in under fjirde kvartalet 2003 och
har valt Sickla som sin forsta handelsetablering i Nor-
den. Kedjan finns sedan tidigare i bland annat England
med 120 butiker. Planering och omstruktureringar pa-
gér for att yreerligare stirka Sickla som handelsplats. Ett
led i omstruktureringen ir att cirka 6.000 m? tomstills
vid arsskiftet 2003/2004 for om- och tillbyggnad av
handel. Ambitionen ir att skapa en levande butiksgalle-
ria med inriktning pa fritid, mode, skonhet och hilsa.

Gillande detaljplan medger en utbyggnad av handels-
omrddet med totalt 10.000 m>.

SERVICE

Utbudet av service i Sickla har kontinuerligt forbittrats
och strivan ir att ytterligare anpassa och bredda utbudet
efter efterfrigan. Idag finns bl a Sveriges stérsta ICA
Kvantum, ett flertal restauranger, vérdcentral, banko-
mat, apotek, systembolag, frisor, skomakare och kem-
tvite i Sickla. Hir har ocksa S.A.T.S Sports Club 6ppnat
ett nytt och modernt gym.

HYRESGASTER

De storsta hyresgisterna i Sickla dr Atlas Copco, ICA
Kvantum, Nacka kommun, Intrum Justitia, Svensk
Banproduktion, El-Giganten, PC City, S.A.T.S Sports
Club, ONOFF och Netgiro. Totalt svarar dessa for 64
procent av den totala hyresvolymen i Sickla.

Dieselverkstaden har under aret noterat 3.000 besokare per dag. Kultur- och fritidsaktiviteter som teater, konstutstéllningar, konserter, dans, bibliotek och
mycket mer lockar bade barn och vuxna.
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Hyresintikt per omrade Hyresintikt per lokaltyp

Sickla 34%

Handel 37%

Kontor 44% Lager/industri 2%
Ovrigt 17%
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Loptider kontrakt i procent av hyresintikter
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/ MARKNADSOVERSIKT SICKLA (Upprittad av NewSec Analys i januari 2004)

Sicklaomradet har under 2003 starkt sin position som attraktivt etable-
ringsomrade for arbete, handel, kultur och service. Utbyggnaden av
bostader i Sickla och Hammarby Sjoéstad samt lyckade infrastruktursats-
ningar i omradet har inneburit att Sickla blivit &n mer attraktivt for fore-
tag att etablera sig i. Sicklas hyresmarknad har till skillnad fran flertalet
delomraden i Stockholm lyckats bibehalla hyresnivaerna. Marknadshy-
ran for kontor ligger idag mellan 1 750-1 950 kr/m?. En av forklaringarna
ar att LjungbergGruppen har lyckats tillskapa moderna kontor i ratt stor-
lek som attraherat dven mindre féretag. Under aret har ett antal nya

Sickla
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foretagsetableringar skett, bland annat har PC City valt Sickla som sin
forsta handelsetablering i Norden. Handelsomradet i Sickla har fran
foregaende ar okat omséattningen med 20 % och utgor idag ett stérre
handelsomréade i Stockholm.

Fler infrastruktursatsningar sker i omradet. Nacka och Stockholms
kommuner kommer att lankas samman genom Danvikslésen. Samarbe-
tet kommunerna emellan kommer att resultera i utbyggnad av Saltsjéba-
nan och sammankoppling med Tvarbanan fran Hammarby Sjostad, dar
totalt cirka 8 000 nya lagenheter kommer att sta fardigstalida nar ut-
byggnaden ar klar. Inom en 2 km radie bor idag cirka 20 000 personer,
vilket kommer att mer an férdubblas inom en 10-arsperiod. Sodra
Lanken fardigstalls till hésten 2004 vilket kommer att forbattra biltill-
gangligheten till och fran Sickla.

LjungbergGruppen fortsatter foradlingen av fastigheterna i Sickla i
linje med sin vision. Angpannan och Dieselverkstaden ar fardigstallda
och inflyttade under senare ar. Under 2003 har Marcusplatsen samt ett
parkeringshus med 300 parkeringsplatser fardigstallts. Atlas Copco har
under aret hyrt ytterligare ytor i LjungbergGruppens bestand. Under
2004 kommer K-Rauta att flytta ifran Sickla och dessa lokaler kommer
sannolikt att foradlas och tillsammans med nya ytor utgdéra cirka
13 000 m? toppmoderna butiksytor. LjungbergGruppens investeringar
under senare ar har satt Sickla pa kartan och omradet upplevs idag som
ett attraktivt etableringsomrade.

PC City valde Sickla for sin forsta handelsetablering i Norden. S.A.T.S Sports Club i Sickla har aerobics, styrketraning och cycling pa programmet.

~
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Jarfalla

FASTIGHETSBESTAND

I omridet Elektronikhéjden i Veddesta dger Ljungberg-
Gruppen en industrifastighet som 1996 férvirvades av
IBM. Fastigheten omfattar 33.000 m? uthyrningsbar yta
och 159.000 m? mark. P3 fastighetens obebyggda mark
finns en byggritt pa 50-75.000 m*.

Fastigheten har kommunikationsmissigt ett bra lige
nira E18 och goda parkeringsméjligheter. Byggnaden
har hég teknisk standard, stora ytor och hog takhojd
och limpar sig savil for logistikféretag som for foretag
inom elektronik- och telekomsektorn. Hir finns idag
ett flertal hyresgister inom dessa sektorer med hoga krav
pa lokallgsningar och sikerhet.

Under 2002 gick hyresgisten KPNQwest i konkurs
vilket medférde att 10.000 m? blev vakant. Konkursen
dr 4nnu ej avslutad. Vid ingingen av 2004 ir vakans-
graden 23 procent.

HYRESGASTER
De storsta hyresgisterna i Jirfilla dr XaarJet, Danzas,
Cibes Elteknik, HP Etch och Jirfilla Hirdverkstad.

I fastigheten finns ocksi en restaurang.

Jarfalla skrivarfabrik med sin hoga tekniska standard l&ampar sig for hyres-
gaster med hoga krav pé lokalldsningar och sékerhet.
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Vasteras

FASTIGHETSBESTAND

I Visteras dger LjungbergGruppen fastigheter i handels-
och industriomrédet Hilla. Hilla 4r beldget invid E18
vid stadens ostra infart. Omridet har expanderat
kraftigt som handelsplats och bland annat finns IKEA,
ICA Maxi, ONOFF, El-Giganten, SIBA m fl etablerade
dir. Under 2003 pabérjade dven Willy:s en nyetablering
i omrddet och en ny avfart frin E18 anlades, vilket kat
tillgingligheten ytterligare.

LjungbergGruppens fastigheter omfattar 21.000 m?
uthyrningsbar yta och ligger i direkt anslutning till
Willy:s samt det befintliga SIBA-huset.

P fastigheten finns 10.000 m* obebyggd mark med
byggritt for handel och industri.

HYRESGASTER

De storsta hyresgisterna i Visterds dterfinns inom
service-, kontors- och industrisektorn och ir Force
Technology, Exin Bygg och Inredningar, Sodexho,
Stamo Maskin och Hilla Sportcenter. Totalt svarar dessa
for 45 procent av den totala hyresvolymen i Visterds.

Halla handels- och industriomrade ligger vélplacerat vid E18 och néra
Vasterds centrum.
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Sodertailje

FASTIGHETSBESTAND

LjungbergGruppens fastigheter i Sédertilje omfattar
bidde bostider och kommersiella lokaler. Bostiderna
omfattar 482 hyresligenheter och den kommersiella
ytan uppgdr till 35.000 m?.

Bostiderna ir beligna i Mariekilla och i Gamla
Fornhéjden. Ligenheterna ir vilplanerade och efter-
fragan ir stor.

Det kommersiella fastighetsbestdndet i Sodertilje
ligger i vilkinda Weda. Minga vilrenommerade foretag
med starka varumirken ir etablerade i omrddet med sé-
vil kontor och handel som industri och lager. Weda har
ett attraktivt lige i Sodertilje, endast ett par kilometer
fran centrum. Nirheten till E4 gor omradet littillging-
ligt bade frin norr och séder. Det finns gott om parker-
ingsplatser for savil anstillda som kunder. P4 fastigheten
finns en byggritt pd 5.000 m? f6r kontor och handel.

2003 har inneburit en fortsatt utveckling av Weda,
bland annat har den tidigare Matex-butiken konver-

terats till Willy:s. Automaster har flyttat in i nyrenoverade
lokaler och den redan etablerade hyresgisten Bits Data
har expanderat. Under &ret har det skett en successiv upp-
rustning av den yttre miljon. Sedan 2003 finns en egen
anliggning for hantering av restprodukter.

Trots en generell lagkonjunktur har omradet stétt sig
starkt under hela 2003. Vakansgraden har under &ret
minskat och uppgir vid ingéngen av 2004 till 3 procent.

HYRESGASTER

En stor andel av ligenheterna hyrs av Scania och Astra
som personalbostider och i bostadsbestindet ir samtliga
ligenheter uthyrda. Bostiderna svarar f6r 50 procent av
den totala hyresvolymen i Sédertilje.

De storsta hyresgisterna i Weda ir Willy:s, Scandina-
vian Garment, Jober Sport, Bits Data, Sodertilje kom-
mun, Posten, Sédertilje Jdrnaffir, Davéns Akeri,
Siemens, och Weda Poolcleaner. Totalt svarar dessa for
25 procent av den totala hyresvolymen i Sodertilje.

| Weda finns saval kontor och handel som industri och lager. Automaster &r ny kontorshyresgast. Gamla Fornhéjden &r ett populart bostadsomrade i Sodertélje.
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EKONOMISK REDOVISNING

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktsren f6r LjungbergGruppen AB (publ), organisationsnummer 556175-7047, avger hirmed
arsredovisning och koncernredovisning for rikenskapsiret 2003. Uppgifterna inom parentes avser foregdende rikenskapsér.

VERKSAMHETEN
LjungbergGruppen AB bedriver fastighetsforvaltning
samt projekt- och entreprenadverksamhet. Verksam-
heten bedrivs i moderbolaget samt i de heligda dotter-
bolagen TL Bygg AB, Jirfilla Skrivarfabrik AB och Sickla
Industrifastigheter KB. Koncernens omsittning under
rikenskapséret var 651 Mkr (630).

RESULTAT
Koncernen redovisar ett resultat efter finansiella poster pa
138,7 Mkr (146,0). I resultatet ingdr vinst vid fastighets-
forsiljning med 4,4 Mkr (0). Arets resultat 4r 101,5 Mkr
(103,9).

FASTIGHETSFORVALTNINGEN

Koncernens hyresintikter uppgick under rikenskapsaret
till 458 Mkr (429). Rorelseresultatet for fastighetsfor-
valtningen var 254,3 Mkr (247,5).

Hyresmarknaden i Stockholm har under dret paver-
kats av en fortsatt minskad efterfrigan pi frimst kontors-
lokaler och 6kande vakanser. Vakansgraden i Ljungberg-
Gruppens fastigheter uppgick 2003-12-31 dill 11 pro-
cent (11). Hyreskontrakten har en jimn spridning av
lsptiderna med en hog andel linga hyreskontrake.

I Sickla pagar en fortsatt intensiv utveckling. Han-
delsplatsen stirks successivt och omsitter drygt 1,2 Mdr
pa drsbasis, vilket gor Sickla till en av de stérsta han-
delsplatserna i Stockholmsregionen. Under andra kvar-
talet firdigstilldes ett parkeringshus med 300 platser
och PC City etablerade sin férsta butik i Norden nir
de flyttade in pd 2.000 m? i slutet av dret. Planering och
omstruktureringar pagar for att ytterligare stirka
Sickla som handelsplats. Ett led i omstruktureringen ir
att cirka 6.000 m’ lokalyta tomstills vid Aarsskiftet
2003/2004, for om- och tillbyggnad av handel. Ambi-
tionen ir att skapa en butiksgalleria med inriktning pd
fritid, mode, skonhet och hilsa.

Dieselverkstaden har ett stort kulturutbud och bygg-
naden har cirka 3.000 besdkare per dag. Dieselverk-
staden belénades 2003 med Stockholmspriset som delas
ut av Stockholms Handelskammare och Svenska Dag-
bladet for att "frimja och stimulera miljén i Stockholm”.
Juryn pekade bland annat pi att en gammal industri-
byggnad om- och nyskapats fér en ny tids behov och att
Dieselverkstaden dirmed blivit en kulturell métesplats.
Marcusplatsen i Sicklas mittpunke har under &ret fir-
digstilles med markplanteringar, boulebanor och ging-
strik. I borjan av &ret flyttade Atlas Copco Tools and

Assembly Systems in i en nyuppford byggnad pa 5.000 m™.
Ett flertal mindre kontorsytor har tomstillts och ir fore-
mél for renovering och ombyggnad. Vakansgraden i
Sickla uppgar till 10 procent (11).

Hyresmarknaden i Kista #r fortsatt priglad av ut-
vecklingen inom it- och telekomsektorn. Ett flertal
hyreskontrakt har omférhandlats, forlingts och anpas-
sats till kundernas aktuella situation och behov av ytor.
LjungbergGruppen tecknade i borjan av aret ett avtal
med Arrow Components som flyttade in under fjirde
kvartalet pd 2.400 m?. Ytterligare ett foretag, Tagmaster,
flyttade in till arskiftet 2004. Vakansgraden i Kista upp-
gir till 9 procent (7).

I Stockholms innerstad uppgar vakansgraden till 12
procent (14). I den med Linsférsikringar samigda fas-
tigheten Blistern 13 firdigstilldes under 2003 om-
byggnaden for Karolinska Sjukhuset som sedan drets
bérjan bedriver dagvird i 4.500 m? vil anpassade loka-
ler. Forenade Liv flyttade under andra kvartalet in pa
2.000 m?, dven de i renoverade lokaler. Dirmed &terstar
5.000 m? av den yta p& 12.000 m* som blev vakant
sommaren 2002.

I Jarfilla uppgar vakansgraden till 23 procent (25).
Nigon uthyrning av de ytor som blev vakanta sedan en
stor hyresgist gick i konkurs 2002 har inte kommit till
stand. Konkursen ir dnnu ej avslutad.

2003 har inneburit en fortsatt utveckling av Weda,
Sodertilje. Den tidigare Matexbutiken har konverterats
till Willy:s. Automaster har flyttat in i nyrenoverade
lokaler och befintliga hyresgister har expanderat. Trots
en generell ligkonjunktur har omradet stitt sig vil under

hela 2003 och vakansgraden uppgar till 3 procent (5).

INVESTERINGAR OCH FASTIGHETSFORSALJNINGAR
Investeringar i fastigheter uppgick under rikenskapséret
till 126 Mkr (307). Investeringarna avser frimst pigden-
de utvecklingsprojekt i Sickla. Dirutdver har 24 Mkr
(15) kostnadsforts avseende anpassningar av lokaler i
samband med nyuthyrningar. Inom ramen for strategin
med koncentration till stora frvaltningsenheter har tvéd
mindre fastigheter samt ett mindre markomride salts.
Totalt uppgér forsiljningsintikterna till 13 Mkr med en
realisationsvinst pé 4,4 Mkr.

PROJEKT- OCH ENTREPRENADVERKSAMHETEN
Omsittningen for projekt- och entreprenadverksam-
heten uppgick till 193 Mkr (201). Rérelseresultatet for
rikenskapséret dr 3,4 Mkr (9,7) och har belastats med



projektkostnader for fastighetsutveckling. Rérelseresul-
tatet for entreprenadverksamheten, som bedrivs i dotter-
bolaget TL Bygg AB, var 10,8 Mkr (16,9).

TL Byggs omsittning var 200 Mkr (216), varav 33
Mkr (48) utgjorde arbeten at koncernbolag.

FASTIGHETS AB CELTICA
LjungbergGruppen limnade den 13 juni 2003 ett kon-
tantbud till samtliga aktiedgare i Fastighets AB Celtica
pa 58 kronor per aktie. LjungbergGruppen iger vid
drets utging 99,9 procent av aktierna och har pakallat
tvingsinlésen av resterande utestdende aktier. Verksam-
heten i Celtica ir avvecklad och bolaget avnoterades frin

Stockholmsbérsens O-lista den 25 juli 2003.

FINANSIERING OCH LIKVIDITET
Likvida medel uppgick vid rikenskapsarets slut till
329 Mkr (353). De rintebirande skulderna uppgick
2003-12-31 «ill 2.304 Mkr (2.328) och medelrintan pd
bolagets lénefinansiering var 5,6 procent (5,9). Medel-
loptiden f6r rintebindningen var 3,1 ar (3,6). Solidite-
ten uppgick vid periodens slut till 25,6 procent (24,7).

BEMYNDIGANDE ATERKOP AKTIER

Vid ordinarie bolagsstimma 2003 erholl styrelsen ett
bemyndigande att fore utgingen av nista ordinarie
bolagsstimma férvirva hogst 10 procent av bolagets
aktier. Styrelsen har under rikenskapsiret ej utnyttjat
bemyndigandet.

UTDELNING

Styrelsen har beslutat att indra utdelningspolicyn till att
motsvara minst 50 procent (tidigare 30-50) av resultatet
efter finansiella poster och aktuell skatt, exklusive realisa-
tionsvinster. For rikenskapsaret 2003 foreslds en utdel-

ning pé 4,00 kr/aktie (3,50).

STYRELSE OCH LEDNING
Under 2003 har styrelsen haft 7 sammantriden. Styrel-
sen har inga utskott. Bolagets revisor rapporterar minst
en ging per ar personligen sina synpunkter till styrelsen.
Bolagets storre aktiedgare samordnar och svarar for for-
slag till styrelseledaméter.

Den 1 april 2003 tilltridde Anders Nylander som
ny verkstillande direktdr i LjungbergGruppen. Anders
Nylander har varit anstilld i bolaget sedan 1987 och efter-
tridde Ulf Holmlund, som fortsittningsvis sitter kvar i
bolagets styrelse. I samband med omorganisation har
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bolagets ledningsgrupp férindrats. 1 ledningen ingar
férutom Anders Nylander dven Carola Lavén, affirsut-
vecklingschef, Ingalill Berglund, ekonomi- och finans-
chef samt Robert Rénqvist, projektchef.

ANPASSNING TILL IFRS
Bérsnoterade bolag inom hela EU ska fr o m 2005 till-
limpa internationell redovisningsstandard fér koncern-
redovisningar. For LjungbergGruppens del kommer
detta frimst att innebira ett 6vervigande om férindring
i virdering och redovisning av fastigheter. Ett externt
system for kassaflodesvirdering av fastigheter har infor-
skaffats med vilket en intern virdering per 2003-12-31
har genomforts. LjungbergGruppens fastigheter redovi-
sas som anliggningstillgdngar men utgdér omsittnings-
tillgdngar i skattehiinseende. Méjligheten att vid dver-
gingen till IFRS vilja redovisning till marknadsvirde far
med nuvarande regler starkt negativa skattemissiga kon-
sekvenser vid tillimpning pa bolagsniva. Pensioner en-
ligt ITP-planen, f6r vilka pensionsforsikring tecknats i
Alecta, definieras som formansbestimda och ska enligt
IFRS redovisas med uppdelning pd koncernens propor-
tionella andel av forvaltningstillgingar och férmans-
bestimda forpliktelser. I avvaktan pd att Alecta kan leve-
rera underliggande information redovisas pensionerna
som avgiftsbestimda. LjungbergGruppen utvirderar [6p-
ande de forindringar och féljder som en dverging till
IFRS kommer f3 pd bolagets redovisning.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Nigra visentliga hindelser efter balansdagen har inte
intriffat.

FRAMTIDA UTVECKLING
Hyresintikterna uppgar i bérjan av 2004 pé drsbasis till
451 Mkr och resultatnivén, baserat pd gillande forhall-
anden forsta kvartalet 2004, ligger pa 125 Mkr fére
skatt. Maélsittningen ir att sinka vakansgraden vilket
kan leda till hyresgistanpassningskostnader och dirmed
paverka resultatet 2004. LjungbergGruppen har som ut-
gingslige en stark position och finansiella resurser f6r en
fortsatt expansion. Resultatprognos limnas i halvars-
rapporten.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Forslag till vinstdisposition redovisas pa sidan 45.
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Resultatrakningar

Koncernen Moderbolaget
Belopp i kkr Not 2003 2002 2003 2002
Nettoomsattning 651.118 630.158 318.592 313.113
Kostnader for forvaltning och produktion 8,9, 14 -377.234 -356.847 -156.345 -140.275
Bruttoresultat 273.884 273.311 162.247 172.838
Central administration och marknadsforing 3,8,9,14 -20.558 -16.129 -14.510 -11.328
Resultat fastighetsforsaljning 4.379 - 4.379 -
Rorelseresultat 2,4,5,6 257.705 257.182 152.116 161.510
Resultat fran andelar i koncernforetag 17 3.379 - 60.516 56.807
Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintakter 10.157 13.145 31.703 26.338
Réntebidrag - 130 - 130
10.157 13.275 31.703 26.468
Réntekostnader och liknande resultatposter -132.517 -124.501 -132.264 -129.642
-118.981 -111.226 -40.045 -46.367
Resultat efter finansiella poster 4 138.724 145.956 112.071 115.143
Bokslutsdispositioner 21 -25.065 -17.656
Aktuell skatt 7 -19.258 -27.440 -13.112 -19.334
Uppskjuten skatt 7 -17.938 -14.647 -10.298 -9.064
-37.196 -42.087 -23.410 -28.398
Arets resultat 101.528 103.869 63.596 69.089
Arets resultat per aktie, kr 6,58 6,78
Arets resultat per aktie efter utspadning, kr 6,58 6,76
Medelantalet aktier, tusental 15.441 15.313
Medelantalet aktier efter utspadning, tusental 15.441 15.373
Utdelning per aktie, kr (2003 foéreslagen) 4,00 3,50 4,00 3,50
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Koncernen Moderbolaget
Belopp i kkr Not 03-12-31 02-12-31 03-12-31 02-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader, mark och markanlaggningar 10, 11, 12, 13 3.109.625 2.866.402 2.028.341 2.029.073
Pagaende ny-, till- och ombyggnader 15 36.284 193.795 11.898 5.510
Maskiner och inventarier 16 4.483 3.624 3.708 2.753
3.150.392 3.063.821 2.043.947 2.037.336
Finansiella anlaggningstillgangar 25
Andelar i koncernforetag 17 780.669 561.129
Andra langfristiga vardepappersinnehav 17 - 21.156 - 21.156
Andra Iangfristiga fordringar 19, 26 9.696 692 394 303
9.696 21.848 781.063 582.588
Summa anlaggningstillgangar 3.160.088 3.085.669 2.825.010 2.619.924
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 25
Kundfordringar 23.119 24.454 3.322 1.849
Fordringar hos koncernforetag 420.753 376.415
Skattefordringar 401 - - -
Ovriga fordringar 19.132 9.240 720 1.257
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 20 17.153 13.402 4.460 5.620
59.805 47.096 429.255 385.141
Kortfristiga placeringar - 104.545 - 104.545
Kassa och bank 329.306 248.075 295.719 232.640
Summa omsattningstillgangar 389.111 399.716 724.974 722.326

Summa tillgangar 3.549.199 3.485.385 3.549.984 3.342.250
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Koncernen Moderbolaget
Belopp i kkr Not 03-12-31 02-12-31 03-12-31 02-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 154.412 154.412 154.412 154.412
Bundna reserver 380.026 361.539 265.406 265.406
534.438 515.951 419.818 419.818
Fritt eget kapital
Fria reserver/Balanserad vinst 272.719 241.381 301.389 271.224
Arets resultat 101.528 103.869 63.596 69.089
374.247 345.250 364.985 340.313
Summa eget kapital 908.685 861.201 784.803 760.131
Obeskattade reserver 21 153.089 128.025
Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld 18 131.735 113.797 84.680 74.382
Hyresgaranti 26 22.743 - -
Garantireserv 368 593 - -
Summa avsattningar 154.846 114.390 84.680 74.382
Skulder 22,23, 25
Skulder till kreditinstitut 2.303.544 2.328.366 2.256.942 2.280.405
Leverantdrsskulder 40.267 63.674 23.126 14.229
Skulder till koncernforetag 174.719 7.962
Skatteskulder 26 14.971 22.241 4.061 22.038
Ovriga skulder 15.860 12.522 7.736 7.618
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 24 111.026 82.991 60.828 47.460
Summa skulder 2.485.668 2.509.794 2.527.412 2.379.712
Summa eget kapital och skulder 3.549.199 3.485.385 3.549.984 3.342.250
Koncernen Moderbolaget
Belopp i kkr 03-12-31 02-12-31 03-12-31 02-12-31
POSTER INOM LINJEN
Stéllda sakerheter for skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 2.371.140 2.371.140 1.624.140 1.624.140
Av dotterbolag till forfogande stéllda fastighetsinteckningar 697.500 697.500
Ovriga stillda sikerheter
Foretagsinteckningar 30.000 30.000 20.000 20.000
Spérrade medel for hyresgaranti 8.172 - -
2.409.312 2.401.140 2.341.640 2.341.640
Ansvarsforbindelser
Garantiforbindelser 100 104 - -
Borgensforbindelser for dotterféretag 20.000 20.000
Ansvar sdsom komplementér i kommanditbolag 36.881 48.506
100 104 56.881 68.506
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Eget kapital

Bundna Fria Arets
Aktiekapital reserver reserver resultat Summa
KONCERNEN
Eget kapital 2002-01-01 151.957 337.826 212.941 91.517 794.241
Utdelning -45.894 -45.894
Vinstdisposition 6 91.511 -91.517 0
Arets resultat 103.869 103.869
Forandring uppskjuten skattefordran -4.043 -4.043
Forskjutning bundet och fritt eget kapital 13.134 -13.134 0
Nyemission 1.406 6.014 7.420
Tecknat, ej registrerat aktiekapital 1.049 4511 5.560
Nyttjade optionsratter 48 48
Eget kapital 2002-12-31 154.412 361.539 241.381 103.869 861.201
Utdelning -54.044 -54.044
Vinstdisposition 103.869 -103.869 0
Arets resultat 101.528 101.528
Forskjutning bundet och fritt eget kapital 18.487 -18.487 0
Eget kapital 2003-12-31 154.412 380.026 272.719 101.528 908.685
i Balanserad Arets
Aktiekapital Overkursfond Reservfond vinst resultat Summa
MODERBOLAGET
Eget kapital 2002-01-01 151.957 1.704 253.208 263.630 38.090 708.589
Utdelning -45.894 -45.894
Vinstdisposition 38.090 -38.090 0
Koncernbidrag 27.000 27.000
Skatt pa koncernbidrag -7.560 -7.560
Fordndring uppskjuten skattefordran -4.043 -4.043
Arets resultat 69.089 69.089
Nyemission 1.406 6.014 7.420
Tecknat, ej registrerat aktiekapital 1.049 4.511 5.560
Ej nyttjade optionsratter ? -31 -31
Eget kapital 2002-12-31 154.412 12.198 253.208 271.224 69.089 760.131
Utdelning -54.044 -54.044
Vinstdisposition 69.089 -69.089 0
Koncernbidrag 21.000 21.000
Skatt pa koncernbidrag -5.880 -5.880
Arets resultat 63.596 63.596
Eget kapital 2003-12-31 154.412 12.198 253.208 301.389 63.596 784.803

Antalet aktier uppgar till 15.441.184 (15.441.184), varav 2.000.000 (2.000.000) aktier av serie A och 13.441.184 (13.441.184)
aktier av serie B. Varje aktie har ett nominellt varde av 10 kronor. En aktie av serie A berattigar till 10 roster och en aktie av serie B
till 1 rost.

1 Uppskjuten skattefordran redovisades vid dvergangen till nya regler for redovisning av inkomstskatt direkt mot eget kapital.

2 Bolaget emitterade under 1998 ett forlagslan med 150.000 avskiljbara optionsréatter som erbjods de anstéllda i LjungbergGruppen-
koncernen. Varje optionsratt gav efter genomford fondemission 2001 rétt att teckna 2 aktier av serie B till en kurs av 53 kronor per
aktie fram till den 31 december 2002. Totalt har 141.800 optionsratter utnyttjats och konverterats till aktier. Resterande 8.200
optionsrétter, varav 5.100 &gda av bolag inom koncernen, har makulerats.
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Kassaflodesanalyser

Koncernen Moderbolaget

Belopp i kkr 2003 2002 2003 2002
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 138.724 145.956 112.071 115.143
Aterforing avskrivningar 32.436 28.706 22.154 21.798
Aterforing resultat fastighetsforsaljning -4.379 - -4.379 -
Ovriga poster som inte ingér i kassaflodet -3.604 -379 -60.516 -56.807
Betald hyresgaranti -1.659 - - -
Betald skatt -38.715 -20.145 -38.149 -19.991
Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 122.803 154.138 31.181 60.143
Kortfristiga fordringar -12.709 40.254 224 20.155
Kortfristiga skulder 24.900 -37.087 20.102 -27.951
Forandringar av rérelsekapital 12.191 3.167 20.326 -7.796
Kassaflode fran den lopande verksamheten 134.994 157.305 51.507 52.347
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Féréndring av 6vriga fordringar -4 1.500 -91 116
Ink6p av maskiner och inventarier -2.773 -1.590 -2.445 -1.453
Om- och nybyggnad av fastigheter -139.302 -319.910 -31.483 -30.262
Forvarv av fastigheter -800 - -
Forsaljning av fastigheter 13.000 - 13.000
Forvarv av foretag v 50.437 - -137.869 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -79.442 -320.000 -158.888 -31.599
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan - 225.000 - 225.000
Amortering av skuld -24.822 -18.778 -23.464 -17.420
Utbetald utdelning -54.044 -45.894 -54.044 -45.894
Nyemission - 13.028 - 12.949
Koncernbidrag 21.000 27.000
Finansiering dotterbolag - - 122.420 -219.139
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -78.866 173.356 65.912 -17.504
Arets kassaflode -23.314 10.661 -41.469 3.244
Likvida medel vid arets borjan 352.620 341.959 337.185 333.941
Likvida medel vid arets slut 329.306 352.620 295.716 337.185
Upplysning om betalda réantor
Erhallen rénta uppgick till 8.337 12.604 8.281 12.411
Betald rénta uppgick till -134.285 -128.728 -130.636 -125.782
Upplysning om likvida medel vid arets slut
Bankmedel 329.306 248.075 295.719 232.640
Rantefond - 104.545 - 104.545

329.306 352.620 295.719 337.185

DForvarv av foretag avser Fastighets AB Celtica och beskrivs i not 26.
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Tillaggsupplysningar

NOT | REDOVISNINGSPRINCIPER

REGELVERK

Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med Arsredovisningslagen. Bolaget
foljer ocksd Redovisningsradets rekommendationer, akutgruppens uttalan-
den och bdrsens noteringsavtal. Redovisningsprinciperna ar oférdndrade
jamfdrt med féregéende é&r.

Bdrsnoterade bolag inom hela EU ska fr o m 2005 tilldmpa internationell
redovisningsstandard (IFRS - International Financial Reporting Standards) for
koncernredovisningar. Den mest vasentliga skillnaden mot de nuvarande redo-
visningsprinciperna ar att redovisningen av tillgngar och skulder i ménga fall
kommer att ske till verkliga varden istéllet for som idag till det lagsta av
anskaffningsvarde och verkligt vérde. De rekommendationer som har tratt i
kraft under 2003 ér féljande:

RR 2:02 Varulager, RR 22 Utformning av finansiella rapporter, RR 24 For-
valtningsfastigheter, RR 25 Rapportering fér segment, rorelsegrenar och geo-
grafiska omraden, RR 26 Handelser efter balansdagen, RR 27 Upplysningar
och Kklassificering av finansiella instrument samt RR 28 Statliga stdd.
RR 25 &r tilldmplig avseende rorelsegrenar dér LjungbergGruppens verksam-
het delas in i fastighetsforvaltning samt projekt- och entreprenadverksam-
het. Verksamheten drivs inom ett geografiskt omrade, Stockholmsregionen,
varfor nédgon ytterligare indelning i geografiska omraden ej skett. Tilldmpning-
en av de nya rekommendationerna har inte medfort négon effekt pa resultat
och stéllning utan endast medfort utkade tillaggsupplysningar.

INTAKTSREDOVISNING

Intékterna utgdrs av hyror samt ersattningar for extern projekt- och entrepre-
nadverksamhet. Hyresintékter periodiseras i enlighet med hyreskontrakt, vil-
ket innebér att forskottshyror redovisas som forutbetalda intékter. | brutto-
hyran ingar poster avseende vidaredebiterade kostnader for fastighetsskatt,
el och vdrme. Omséttningsbaserad hyra utgér en mycket liten andel av hyres-
intakterna och har i forekommande fall periodiserats till det &r intakten ar
hanforlig. For projekt- och entreprenadverksamhet tilldmpas successiv vinst-
avrakning vilket innebar att intékten redovisas i forhallande till projektets far-
digstallandegrad pa balansdagen. Fardigstallandegraden har bestdmts som
forhallandet mellan nedlagda uppdragsutgifter for utfért arbete pa balans-
dagen och berdknade totala uppdragsutgifter.

KONCERNREDOVISNING

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med RR 1:00. Vid forvarv av
aktiebolag har forvarvsmetoden tillampats vilket innebér att tillgangar och
skulder har overtagits till marknadsvérde enligt uppréttad forvarvsanalys.
Endast den del av eget kapital i det dvertagna bolaget som intjanats efter
forvéarvstidpunkten ingar i koncernens eget kapital. Det innebar att intakter
och kostnader som upparbetas efter forvarvstidpunkten ingar i koncernens
resultatrékning. Férvérv av kommanditbolag har redovisats enligt kapitalan-
delsmetoden. Vid kapitalandelsmetoden konsolideras forvarvet till sitt an-
skaffningsvarde, justerat for resultatposter féranledda av forvarvsanalysen,
som t ex avskrivning p& koncernmassigt overvarde, samt erhdlina utdel-
ningar. Obeskattade reserver har uppdelats pa uppskjuten skatteskuld och
eget kapital. Dotterbolaget Fastighets AB Celtica har konsoliderats i sin hel-
het fran 2003-07-01. LjungbergGruppens dgarandel uppgar per 2003-12-31
till 99,9 procent och tvangsinldsen har pabdrjats for resterande utestaende
aktier.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgdngar har redovisats i enlighet med RR 12, Materi-
ella anlaggningstiligdngar samt RR 17, Nedskrivningar. Materiella anlagg-
ningstillgadngar har upptagits till anskaffningsvarde med avdrag for ackumu-
lerade avskrivningar. Byggnader under uppforande redovisas i enlighet med
RR 12. Nedlagd tid for egen projektledning vid stérre om- och nybygg-
nadsprojekt har aktiverats liksom ldnekostnader till den del de uppkommit
under byggnadstiden. Vid berakning av aktiveringsbar ranta har en rantesats
motsvarande bolagets genomsnittliga rdnta pa samtliga 1an anvants. Aktive-
rade réntor har under tidigare ar i vissa fall lagts till anskaffningsvardet men
behandlats som kostnader vid inkomsttaxeringen fér moderbolaget.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

LjungbergGruppens fardigstéllda fastigheter utgdr forvaltningsfastigheter och
redovisas i enlighet med RR 24. Forvaltningsfastigheter har upptagits till
anskaffningsvardet reducerat med avskrivningar. Utgifter for ombyggnad av fas-
tigheter som medfort att standard och funktionalitet hojts i forhallande till den
niva, som géllde da fastigheten ursprungligen anskaffades eller senast blev
foremal for standardhéjande atgarder, har lagts till anskaffningsvardet. Den del
av ombyggnadskostnaden som kan anses utgora underhall kostnadsfors. Upp-
gifter avseende vardering av fastighetsbesténdet framgar av not 12.

AVSKRIVNINGAR
| resultatrakningen belastas rorelseresultatet med avskrivningar enligt plan.
Bokforda avskrivningar enligt plan har skett med 1 procent av anskaffnings-
vardet for byggnader, markanlaggningar och byggnadsinventarier. Planenliga
avskrivningar for datautrustning har skett med 33 procent pa anskaffningsvér-
det. For 6vriga maskiner och inventarier har avskrivning skett med 20 procent
pa anskaffningsvérdet. Skattemassigt skrivs samtliga inventarier av till 1agsta
vardet enligt rakenskapsenlig avskrivning. Skillnaden mellan avskrivningar
enligt plan och gjorda skattemassiga avskrivningar avseende inventarier redo-
visas i moderbolaget som ackumulerade dveravskrivningar under obeskattade
reserver. Fastigheterna skrivs skattemassigt av med 2-4 procent pa anskaff-
ningsvardet och markanlaggningar med 5 procent, varfor det bokférda vardet
pa fastigheter i koncernen overstiger det skattemassiga restvardet. Uppskju-
ten skatt pa mellanskillnaden mellan bokforda och skatteméssiga avskriv-
ningar redovisas som uppskjuten skatt i resultatrékningen.

| balansrakningen redovisas uppskjuten skatt pd mellanskillnaden mel-
lan bokféringsméssiga och skattemdssiga restvarden under rubriken upp-
skjuten skatteskuld.

NEDSKRIVNINGAR OCH

ATERFORINGAR AV NEDSKRIVNINGAR

Av RR17 framgar att en tillgdngs varde ska skrivas ned om dess redovisade
vérde overstiger det verkliga vardet. Om det finns indikationer pa att en tidi-
gare nedskrivning, helt eller delvis, inte langre ar motiverad ska tillgangens
redovisade vérde Okas. | samband med varje bokslut gors en provning av
detta och n&gon nedskrivning har i nu foreliggande bokslut inte varit erfor-
derlig. Aktier i Fastighets AB Celtica som forvarvats 1992-1993 har i tidigare
bokslut skrivits ner till 50 kronor per aktie. | bokslutet fér 2003 har aterforing
av tidigare nedskrivning skett med 3.379 kkr, vilket innebér 8 kronor per
aktie. Den aterforda nedskrivningen medfor att aktierna varderats till 58 kr
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FORTSATTNING NOT | REDOVISNINGSPRINCIPER

per aktie vilket motsvarar det kontantbud som LjungbergGruppen I&mnat till
Fastighets AB Celticas aktiedgare. Den &terforda nedskrivningen redovisas i
resultatrakningen som resultat fran andelar i koncernforetag.

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Fordringar har efter individuell bedémning tagits upp till det belopp varmed
de berdknas inflyta.

FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Finansiella anlaggningstillgéngar har vérderats till nominellt belopp.

FORDRINGAR OCH SKULDER | UTLANDSK

VALUTA SAMT KURSSAKRING

Fordringar och skulder i utldndsk valuta vérderas till balansdagskurs.
LjungbergGruppens fordringar och skulder i utlandsk valuta &r hanforliga till
forvarvet av Fastighets AB Celtica och avser bankmedel i Tyskland samt ford-
ringar och skulder hanforliga till en hyresgaranti i EUR. Vinster och forluster
pad valutakursforandringar nettoredovisas som finansiella poster. Nagra
atgarder for kurssakring utdver bankmedel i EUR har ej vidtagits.

LEASING

LjungbergGruppen &r leasegivare i samband med upplatelse av lokaler till
hyresgéster och &r leasetagare for bilar och tomtréattsavgalder. Uppgifter om
dessa avtal framgdar av not 5 och 6. Intékter och kostnader avseende leasing-
kontrakt periodiseras for respektive kontraktsperiod. Nagra forhdjda leasing-
avgifter har ej forkommit.

SKATTER

LjungbergGruppen foljer RR 9. Rekommendationen innebar i korthet att sa-
val uppskjutna skatteskulder som uppskjutna skattefordringar ska tas med i
redovisningen till nominella belopp och aktuell skattesats. Uppskjuten
skattefordran eller uppskjuten skatteskuld &r skatt som &r hanforlig till
temporara skillnader som medfor eller reducerar skatt i framtiden. | not 18
ldmnas upplysningar om uppskjutna skatteskulder. LjungbergGruppen-
koncernen utnyttjar maximala skattemdssiga bokslutsdispositioner. | not 7
ldmnas upplysningar om LjungbergGruppens skattekostnad. Aktuell skatt ar
skatt som ska betalas for beskattningsaret. Fastighetsskatt och Ioneskatt
redovisas som rorelsekostnad.

SKULDER

Skulder har upptagits till nominellt kapitalbelopp. Réntekostnader avseende
réntebdrande skulder periodiseras och redovisas l6pande over resultat-
rakningen. Ranteswapavtal som ingdtts i syfte att uppna onskad rantebind-
ningstid i de ranteb&rande skulderna sakringsredovisas, dvs resultateffekten
hanforliga till derivatet resultatredovisas vid samma tidpunkt som det under-
liggande lanet.

AVSATTNINGAR

Avsattningar redovisas i balansrakningen nar det foreligger en forpliktelse
och det ar sannolikt att forpliktelsen kommer att infrias samt att beloppet
kan beraknas pé ett tillforlitligt satt men tidpunkten for infriandet ar okand
eller oséker.

LIKVIDA MEDEL
Likvida medel utgdrs av bankmedel och i forekommande fall av rantefonder.

NOT 2 PRIMARA SEGMENT

LjungbergGruppens indelning i primédra segment baseras pa de olika verksamhetsgrenarna fastighetsforvaltning samt projekt- och entreprenadverksamhet.

Fastighetsforvaltning
Hyresintakter

Driftskostnader
Forvaltningskostnader
Kundforluster
Tomtréttsavgalder
Underhallskostnader

Ej avdragsgill mervardesskatt
Fastighetsskatt

Driftsoverskott fastighetsforvaltningen

Avskrivningar fastigheter
Avskrivningar maskiner och inventarier
Bruttoresultat fastighetsforvaltningen

Central administration och marknadsforing
Resultat fastighetsférsaljning
Resultat fran andelar i koncernforetag

Rorelseresultat fastighetsforvaltningen

Koncernen Moderbolaget
2003 2002 2003 2002
458.176 429.236 293.956 291.501
-55.472 -47.167 -31.172 -27.769
-32.685 -28.658 -16.695 -15.614
-1.991 -5.228 -1.524 -3.294
-9.582 -9.613 -9.582 -9.613
-39.569 -28.126 -29.214 -19.506
-5.309 -4.634 -5.309 -4.634
-19.306 -19.957 -15.421 -15.690
-163.914 -143.383 -108.917 -96.120
294.262 285.853 185.039 195.381
-30.521 -27.181 -20.664 -20.507
-1.556 -1.348 -1.490 -1.291
262.185 257.324 162.885 173.583
-12.298 -9.798 -11.910 -9.728
4.379 - 4.379 -
- - 57.137 56.807
254.266 247.526 212.491 220.662
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FORTSATTNING NOT 2 PRIMARA SEGMENT

Koncernen Moderbolaget
2003 2002 2003 2002
Projekt- och entreprenadverksamhet
Nettoomséattning 192.943 200.922 24.635 21.611
Produktionskostnader -180.884 -184.759 -26.273 -22.356
Overskott projekt- och entreprenadverksamheten 12.059 16.163 -1.638 -745
Avskrivningar maskiner och inventarier -359 -177 - -
Bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamheten 11.700 15.986 -1.638 -745
Central administration och marknadsforing -8.261 -6.330 -1.600 -1.600
Rorelseresultat projekt- och entreprenadverksamheten 3.439 9.656 -3.238 -2.345
Resultat fran andelar i koncernforetag 3.379 - 3.379 -
Finansiella intékter 10.157 13.275 31.703 26.468
Finansiella kostnader -132.517 -124.501 -132.264 -129.642
Resultat efter finansiella poster 138.724 145.956 112.071 115.143
Bokslutsdispositioner -25.065 -17.656
Skatt -37.196 -42.087 -23.410 -28.398
Arets resultat 101.528 103.869 63.596 69.089
Investeringar per rorelsegren
Fastighetsforvaltning 125.883 306.909 35.992 14.806
Projekt- och entreprenadverksamhet 329 123 - -
126.212 307.032 35.992 14.806
Tillgangar per rorelsegren
Fastighetsforvaltning 3.301.071 3.411.504 3.208.229 3.313.879
Projekt- och entreprenadverksamhet 47.531 52.725 - -
Andelar i koncernforetag - - 169.618 7.215
Ej fordelade gemensamma tillgangar 200.597 21.156 172.137 21.156
3.549.199 3.485.385 3.549.984 3.342.250
Skulder per rorelsegren
Fastighetsforvaltning 2.428.564 2.454.419 2.523.351 2.357.674
Projekt- och entreprenadverksamhet 40.901 33.134 - -
Ej fordelade gemensamma skulder 16.203 22.241 4.061 22.038
2.485.668 2.509.794 2.527.412 2.379.712

Den koncerninterna forsaljningen avseende projekt- och entreprenadverksamheten i koncernen uppgar till 43.786 kkr (51.320) och har eliminerats i koncer-
nens omsattning. | moderbolaget har 11.011 kkr (3.627) omsatts avseende intern projektverksamhet.

Indelning i sekundara segment, dvs geografiska omraden, har ej skett da bedomningen ar att nagra vasentliga avvikelser gallande risker och méjligheter inte
foreligger. All verksamhet bedrivs inom Stockholmsregionen.

NOT 3 CENTRAL ADMINISTRATION OCH MARKNADSFORING

| central administration och marknadsforing ingar kostnader for styrelse, VD och dvrig ledningspersonal samt revision och bolagskostnader avseende bl a
information till aktiedgarna, kostnader for uppratthallande av bdrsnotering och framtagande av arsredovisning.

NOT 4 UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDE

Av dotterbolaget TL Bygg AB:s nettoomsattning utgjorde 32.775 kkr (47.693) arbeten at koncernforetag, vilket motsvarar 16 procent (22) av nettoomséttning-
en for TL Bygg AB. Av moderbolagets omséttning utgjorde 11.011 kkr (3.627) forséljning till dotterbolag, vilket motsvarar 4 procent (1) av moderbolagets netto-
omsattning. Av moderbolagets ranteintakter avser 23.266 kkr (12.476) dotterbolag. Av moderbolagets rantekostnader avser 1.793 kkr (1.100) dotterbolag.
Interna transaktioner sker till sjalvkostnadspris utan vinstpaslag. Fran narstdende bolag, helagda av familjerna Ljungberg och Holmstrom, har arvode erhéllits
for fastighetsforvaltning uppgaende till 411 kkr (284). Arvodet har faststéllts utifrdn marknadsmassiga principer.
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NOT 5 TOMTRATTSAVGALDER OCH OVRIGA LEASINGAVTAL

Tomtrattsavgalder uppgick totalt till 9.582 kkr (9.613). Av tomtrattsavgélderna ska 59 kkr omférhandlas 2009-12-31, 9.342 kkr 2010-12-31 och 87 kkr
2011-09-30. En tomtratt har under aret salts dar avgalden till och med frantradesdagen uppgick till 94 kkr. Tecknade leasingavtal avser fordon i dotterbolag
och har en férfallotidpunkt inom tre &r. Arets leasingkostnader uppgick till 228 kkr och &terstdende kostnader uppgar till 701 Kkr.

NOT 6 HYRESKONTRAKT

Arshyran for tecknade hyreskontrakt uppgar forsta kvartalet 2004 till 451 Mkr i koncernen, varav 240 Mkr i moderbolaget. Av dessa utgor 8 Mkr utdebiterade
elkostnader i koncernen som €j ingar i nedanstaende uppstélining. Motsvarande utdebiteras 2 Mkr avseende elkostnader i moderbolaget.

Koncernen Moderbolaget
Lokaler, 16ptid &r Hyra, Mkr Andel, % Hyra, Mkr Andel, %
<1lar 65 15 29 12
1-2 ar 54 12 35 15
2-3 ar 55 12 31 13
3-4 ar 48 11 24 10
4-5 ar 27 6 12 5
>5ar 127 29 40 17
Bostader 67 15 67 28
Totalt 443 100 238 100

De storsta hyresgasterna i koncernen ar Atlas Copco, Telenor, Oracle, TietoEnator, ICA, Xaarlet, Nacka Kommun, Karolinska Sjukhuset, Intrum Justitia och
Thomson Fakta.

NOT 7 SKATT

Koncernen Moderbolaget
2003 2002 2003 2002

Redovisat resultat fore skatt 138.724 145.956 87.006 97.487
Skatt enligt gallande skattesats -38.843 -40.868 -24.362 -27.297
Skatteeffekt av:

Forandring skatt hanforlig till andra beskattningsar -33 -461 -32 -461

Intakter som ej ar skattepliktiga och kostnader som ej ar avdragsgilla 866 -758 984 -640

Avdragsgill utbetalning avseende hyresgaranti 412 - - -

Utnyttjade underskottsavdrag 402 - - -
Redovisad skattekostnad -37.196 -42.087 -23.410 -28.398
Féljande komponenter ingér i skattekostnaden:

Aktuell skattekostnad inkl koncernbidrag -18.992 -26.894

Skatt pa koncernbidrag 5.880 7.560
Aktuell skatt -19.258 -27.440 -13.112 -19.334
Uppskjuten skattekostnad avseende:

Skattemassiga Overavskrivningar -10.748 -9.496 -10.298 -9.064

Bokslutsdispositioner -7.190 -5.151 - -
Redovisad skattekostnad -37.196 -42.087 -23.410 -28.398

Dotterbolaget Fastighets AB Celtica har i deklarationen for 2002 yrkat underskottsavdrag uppgaende till 44.989 kkr, vilket ar foremal for skattemyndighetens
provning. | arets skatteberakning for koncernen har underskottsavdrag avrdknats fran det skattepliktiga resultatet i Fastighets AB Celtica till den del resultatet ar
hanforligt till perioden efter LjungbergGruppens forvarv. Utbetalningar avseende hyresgaranti i Fastighets AB Celtica medfor avdrag vid taxeringen det ar garanti-
hyra erlaggs. Kostnaden har beaktats i bokslutet det ar garantin lamnades.
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NOT 8 PERSONAL

Koncernen Moderbolaget
Medelantalet anstéllda 2003 2002 2003 2002
Mén 111 111 35 36
Kvinnor 19 17 16 14
130 128 51 50
Koncernen
Konsfordelning i styrelse och ledning 2003 2002
Man, styrelse 4 4
Kvinnor, styrelse 1 1
Man, féretagsledning 2 6
Kvinnor, foretagsledning 2 1
Koncernen Moderbolaget
Sjukfranvaro fordelat pa kon, % 2003 2002 2003 2002
Mén 41 1,7
Kvinnor 3,1 3,4
4,0 2,2
Sjukfranvaro fordelat pa alderskategorier, %
29 ar eller yngre 2,3 0,0
30-49 ar 42 2,1
50 &r eller aldre 4.4 2,8
4,0 2,2

Den sammanhéangande sjukfranvaron under en tid av 60 dagar eller mer uppgar for koncernen till 1,6 procent och for moderbolaget till O procent.
Y Sjukfranvaron avser perioden juli till och med december 2003.

NOT 9 LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER

2003 2002
Loner och Pensions- Sociala Léner och Pensions- Sociala
ersattningar kostnader kostnader erséttningar kostnader kostnader
Koncernen
Styrelse, VD och vWD 3.996 1.515 1.581 3.736 1.607 926
Andra ledande befattningshavare 3.225 1.193 1.348 2.567 487 961
Ovriga 37.916 4.190 13.376 35.649 3.960 12.618
45.137 6.898 16.305 41.952 6.054 14.505
Moderbolaget
Styrelse, VD och vwWD 3.106 1.166 1.204 3.001 1.460 684
Andra ledande befattningshavare 3.225 1.193 1.348 2.567 487 961
Ovriga 14.146 2.064 5.236 13.593 2.002 5.202
20.477 4.423 7.788 19.161 3.949 6.847

Till styrelsen utgick enligt bolagsstdmmans beslut arvode om 680 kkr (680) varav ersattning till styrelsens ordférande har utgdtt med 190 kkr (190). UIf
Holmlund avgick som VD vid bolagsstimman 2003 men kvarstar i bolagets styrelse och har utdver styrelsearvode erhdllit 406 kkr i erséttning for konsulttjans-
ter samt 120 kkr i egenskap av VD for Fastighets AB Celtica. Inga Gvriga ersattningar har utgatt till styrelsens ledamater.

Lon till VD i moderbolaget (UIf Holmlund 3 manader samt Anders Nylander 9 manader) uppgick till 1.366 kkr (1.268). Av foretaget erlagda pensionspremier
avseende dessa personer uppgick till 693 kkr (1.288). Inga avtal om tantiem foreligger. Med andra ledande befattningshavare avses de personer (5 personer i
8 manader och 3 personer i 4 manader) som under aret utover VD och vice VD ingétt i foretagsledningen. Inga avtal om rérlig ersattning eller formaner i form av
finansiella instrument foreligger. Under aret har VD samt tre personer i foretagsledningen forvarvat sammanlagt 145.000 kopoptioner. Utstallare &r familjerna
Ljungberg och Holmstrém som ar bolagets storsta agare.

Pensionsratt for VD i moderbolaget foreligger fran 60 ars dlder med en livsvarig avgiftsbestdmd pension. Premien har berédknats till att ge en pension motsva-
rande 60 procent av I6nen. Pensionsaldern for andra ledande befattningshavare &n VD i moderbolaget ar 65 &r. Endast avgiftsbestdmda livsvariga pensioner fore-
kommer utover sedvanlig ITP. VD i moderbolag och VD i dotterbolag ager vid uppsagning fran bolagets sida ratt till avgdngsvederlag motsvarande tva arsloner.

Ersattningskommitté saknas. For ledande befattningshavare asétts 16n och forméner av VD. For VD &sétts 16n av styrelseordforande efter forankring i styrelsen.

Arets revisionskostnader uppgick i koncernen till 540 kkr (535) och i moderbolaget till 440 kkr (437). Erséttningar till revisionsforetaget avseende andra
tjénster uppgick till 84 kkr (98) i koncernen och moderbolaget.
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NOT 10 BYGGNADER, MARK OCH MARKANLAGGNINGAR

Byggnader

Ingdende anskaffningsvérden

Omklassificering fran pagdende ny-, till- och ombyggnader
Inkép

Forséljningar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar

Férséljningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restviarde
Skattemassigt varde

Byggnadsinventarier

Ingédende anskaffningsvéarden

Utrangering

Omklassificering fran pagaende ny-, till- och ombyggnader
Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden

Ingdende avskrivningar

Utrangering
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restviarde
Skattemadssigt varde

Mark

Ingaende anskaffningsvarden

Inkép

Férsaljningar

Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden
Markanlaggningar

Ingdende anskaffningsvérden

Omklassificering fran pagaende ny-, till- och ombyggnader
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingédende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restviarde
Skattemassigt varde

Totalt utgaende planenligt restvarde
Totalt skattemassigt varde

Koncernen Moderbolaget
03-12-31 02-12-31 03-12-31 02-12-31
2.713.324 2.512.563 1.995.592 1.979.668
249.841 200.761 19.193 15.924
800 - - -
-6.921 - -6.921 -
2.957.044 2.713.324 2.007.864 1.995.592
-163.300 -137.174 -138.077 -118.178
604 - 604 R
-29.253 -26.126 -19.989 -19.899
-191.949 -163.300 -157.462 -138.077
2.765.095 2.550.024 1.850.402 1.857.515
2.472.223 2.290.505 1.608.125 1.636.642
22.963 22.963 17.926 17.926
-1.882 - -1.106 -
10.209 0 8.613 0
31.290 22.963 25.433 17.926
-1.673 -1.398 -1.205 -1.026
482 - 14 -
-334 -275 -228 -179
-1.525 -1.673 -1.419 -1.205
29.765 21.290 24.014 16.721
9.974 4.339 8.697 3.960
224.667 224.002 115.927 115.927
- 665 - -
-2.263 0 -2.263 0
222.404 224.667 113.664 115.927
75.641 75.641 42.916 42.916
22.873 - 1.798 -
98.514 75.641 44,714 42,916
-5.220 -4.439 -4.006 -3.577
-934 -781 -447 -429
-6.154 -5.220 -4.453 -4.006
92.360 70.421 40.261 38.910
67.710 49.495 22.398 22.825
3.109.625 2.866.402 2.028.341 2.029.073
2.772.311 2.569.006 1.752.884 1.779.354

Koncernens byggnader, mark och markanlaggningar utgdr omséattningstillgangar i skattehdnseende.
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NOT Il AKTIVERADE RANTEKOSTNADER

Koncernen Moderbolaget
03-12-31 02-12-31 03-12-31 02-12-31
Arets aktiverade rantekostnader 776 6.924 -
Réntesats som anvants vid berékning av aktiverad rénta 6% 6% - -
Totalt aktiverade rantekostnader ingdende i anskaffningsvardet 34.796 34.020 24.145 24.145

Av de aktiverade rantekostnaderna avser 13.548 kkr rantor som vid tidigare ars inkomsttaxering behandlats som kostnader. Redovisningsmassigt har kost-
naden i moderbolaget framkommit som en bokslutsdisposition under rubriken rdntenedskrivningar.

NOT 12 MARKNADSVARDE

LjungbergGruppen har per 2003-12-31 internt vérderat samtliga fastigheter. For den interna véarderingen har ett p4 marknaden férekommande vérderingspro-
gram inhandlats och samtliga varderingsparametrar har stdmts av med extern expertis. Den interna varderingen baseras pa 5-10-ariga kassaflodesberakningar
med individuella beddmningar av varje fastighets framtida intjaningsformaga. Avkastningskravet ligger i intervallet 5,75-7,00 procent for bostader samt 7,25-
10,00 procent for kommersiella ytor.

Léngsiktig vakansniva har beddmts till 1 procent for bostader och inom intervallet 5-15 procent fér kommersiella ytor. | kassaflodesberakningarna har ett
inflationsantagande motsvarande 2 procent per &r beaktats. Anvanda schabloner for driftskostnader motsvarar i huvudsak bolagets verkliga driftskostnader.
Byggratter och mark har varderats utifrdn ett beddmt marknadsvarde per kvadratmeter. Det bedémda marknadsvérdet for fastighetsbestdndet uppgar per
2003-12-31 till 4,4 Mdr. Nagot nedskrivningsbehov foreligger ej.

NOT 13 TAXERINGSVARDEN

Koncernen Moderbolaget
03-12-31 02-12-31 03-12-31 02-12-31
Byggnader 1.873.096 1.901.955 1.531.129 1.527.412
Mark 502.578 514.295 374.644 373.770
2.375.674 2.416.250 1.905.773 1.901.182
Varav rorelsebyggnad i TL Bygg AB 1.240 1.240
NOT 14 AVSKRIVNINGAR
Koncernen Moderbolaget
2003 2002 2003 2002
Kostnader for forvaltning och produktion
Byggnader 29.253 26.126 19.989 19.899
Byggnadsinventarier 334 275 228 179
Markanlaggningar 934 781 447 429
Maskiner och inventarier 1.330 1.139 1.264 1.081
31.851 28.321 21.928 21.588
Central administration och marknadsforing
Maskiner och inventarier 585 387 226 210
Totala avskrivningar 32.436 28.708 22.154 21.798
Nagon nedskrivning av materiella anlaggningstillgdngar har inte gjorts under rékenskapsaret.
NOT 15 PAGAENDE NY-,TILL- OCH OMBYGGNADER
Koncernen Moderbolaget
03-12-31 02-12-31 03-12-31 02-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 193.795 87.524 5.510 6.628
Investeringar 125.412 307.032 35.992 14.806
Omklassificering till byggnader, mark och markanlaggningar -282.923 -200.761 -29.604 -15.924
Utgaende anskaffningsvarden 36.284 193.795 11.898 5.510
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NOT 16 MASKINER OCH INVENTARIER

Koncernen Moderbolaget

03-12-31 02-12-31 03-12-31 02-12-31
Ingdende anskaffningsvérden 13.023 14.984 8.280 9.883
Inkép 2.963 1.595 2.577 1.302
Forsaljningar/ utrangeringar -1.740 -3.556 -1.538 -2.905
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 14.246 13.023 9.319 8.280
Ingédende avskrivningar -9.399 -11.327 -5.527 -7.113
Forsaljningar/ utrangeringar 1.551 3.454 1.406 2.877
Arets avskrivningar -1.915 -1.526 -1.490 -1.291
Utgaende ackumulerade avskrivningar -9.763 -9.399 -5.611 -5.527
Utgaende planenligt restviarde 4.483 3.624 3.708 2.753
Skattemassigt varde 4.483 3.624 3.708 2.753

NOT 17 ANDELAR | KONCERNFORETAG

Antal Kapitalandel Nominellt varde Bokfdrt varde
03-12-31 03-12-31 03-12-31 02-12-31 03-12-31 02-12-31
TL Bygg AB 10.000 100% 1.000 1.000 6.010 6.010
(556225-4440) Stockholm
Jarfélla Skrivarfabrik AB 10.000 100% 1.000 1.000 1.005 1.005
(556063-1128) Stockholm
Fastighets AB Bléstern 7.000 100% 100 100 100 100
(556282-8052) Stockholm
Arstalunden AB 500 100% 100 100 100 100
(556357-8094) Stockholm
Sickla Industrifastigheter KB 999 100% 999 999 611.051 553.914
(916616-1720) Nacka
Fastighets AB Celtica? 2.777.323 100% 138.866 21.116 162.403 21.156
(556350-9727) Stockholm
142.065 24.315 780.669 561.129

b Bokfort varde pa andelarna i Sickla Industrifastigheter KB har okats med arets vinst 58.160 kkr och minskats med nedskrivning 1.023 kkr. Nedskrivningen
motsvarar avskrivning av dvervardet pa bolagets fastigheter i koncernen.

2 Under 2003 har LjungbergGruppen lagt ett kontantbud pa Fastighets AB Celtica och per 2003-12-31 ager LjungbergGruppen 2.777.323 aktier av totalt
2.781.000. En tvangsinldsenprocess har inletts for de aterstdende 3.677 aktierna. Nagot minoritetsintresse har inte redovisats. De aktier som Ljungberg-
Gruppen &gde vid ingédngen av 2003 har tidigare varit foremal for nedskrivning till 50 kr per aktie. Under 2003 har denna nedskrivning reverserats med 8 kronor
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per aktie motsvarande kontantbudet. Den resultatmassiga effekten redovisas i resultatrakningen som resultat frdn andelar i koncernforetag.

NOT 18 UPPSKJUTNA SKATTER

Koncernens och moderbolagets tempordra skillnader innebar uppskjutna skatteskulder avseende féljande poster:

Koncernen Moderbolaget
03-12-31 02-12-31 03-12-31 02-12-31
Uppskjutna skatteskulder avseende:
Byggnader, mark och markanlaggningar 87.237 76.488 84.680 74.382
Obeskattade reserver 44.498 37.309 - -
131.735 113.797 84.680 74.382
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NOT 19 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget
03-12-31 02-12-31 03-12-31 02-12-31
Ingédende anskaffningsvarden 692 2.192 303 419
Tillkommande fordringar 9.097 - 91 -
Omklassificering till dvriga fordringar -93 -1.500 0 -116
Utgaende anskaffningsvarden 9.696 692 394 303
NOT 20 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
03-12-31 02-12-31 03-12-31 02-12-31
Forutbetalda tomtrattsavgélder 2.357 2.403 2.357 2.403
Fordringar pa bestéllare for pdgdende uppdrag enligt entreprenadavtal 9.172 3.793 - -
Ovriga forutbetalda kostnader 3.096 2.269 1.870 1.262
Upplupen hyra 580 1.400 - -
Ovriga upplupna intékter 1.948 3.537 233 1.955
17.153 13.402 4.460 5.620
NOT 21 OBESKATTADE RESERVER
Moderbolaget
03-12-31 02-12-31
Obeskattade reserver
Ackumulerade dveravskrivningar 15.299 12.761
Ackumulerade réntenedskrivningar 13.548 13.592

Periodiseringsfonder

Bokslutsdispositioner

124.242 101.672

153.089 128.025

Avséttning till periodiseringsfond 22.570 28.048
Aterforing tidigare ars periodiseringsfonder - -11.890
Aterforing ackumulerade rantenedskrivningar -44 -
Skillnad mellan bokford avskrivning och avskrivning enligt plan 2.539 1.498
25.065 17.656

NOT 22 FORDELNING AV RANTEBARANDE OCH ICKE RANTEBARANDE SKULDER

Koncernen Moderbolaget

03-12-31 02-12-31 03-12-31 02-12-31
Icke rdntebdrande skulder 182.124 181.428 270.470 99.307
Réntebérande skulder 2.303.544 2.328.366 2.256.942 2.280.405

2.485.668  2.509.794

Av nedanstdende tabell framgar omférhandlingstidpunkterna for de rantebarande skulderna.

2.527.412 2.379.712

Koncernen Moderbolaget

03-12-31 02-12-31 03-12-31 02-12-31
Lanebelopp, Medelranta, Lanebelopp, Medelranta,
Mkr % Mkr %

Réntebindningstid till och med
2004 516 5,0 516 5,0
2005 290 5,5 290 5,5
2006 328 6,2 328 6,2
2007 334 5,7 326 5,7
2008 362 5,8 323 5,8
2009 269 59 269 5,9
2010 eller senare 205 5,4 205 5,4
2.304 5,6 2.257 5,6
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NOT 23 FORDELNING AV SKULDERS FORFALLOTID

Koncernen Moderbolaget
03-12-31 02-12-31 03-12-31 02-12-31
Forfallotid inom 1 &r 695.556 616.949 784.314 534.828
Forfallotid mellan 1 och 5 ar 1.316.099 1.268.584 1.269.085 1.260.167
Férfallotid efter 5 &r 474.013 624.261 474.013 584.717
2.485.668 2.509.794 2.527.412 2.379.712

NOT 24 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
03-12-31 02-12-31 03-12-31 02-12-31
Semesterloneskuld och sociala kostnader 10.950 10.345 5.811 5.681
Skulder till bestéllare for padgédende uppdrag enligt entreprenadavtal 12.094 6.917 - -
Upplupna rantekostnader 14.403 15.298 14.023 14.907
Upplupen fastighetsskatt 1.078 3.231 - 1.727
Ovriga upplupna kostnader 21.621 16.745 9.061 5.797
Férutbetalda hyror 48.051 27.212 31.235 18.071
Ovriga forutbetalda intékter 2.829 3.243 698 1.277
111.026 82.991 60.828 47.460

NOT 25 FINANSIELLA INSTRUMENT OCH RISKHANTERING

Principer for finansiering och finansiell riskhantering
Finansiering och finansiella risker hanteras enligt av LjungbergGruppens styrelse faststéllda riktlinjer. De finansiella tillgdngarna utgors av bankmedel, kund-
fordringar samt langfristiga fordringar. Finansiella skulder avser fastighetsldn samt leverantdrskulder.

Risker

Prisrisken ar framst hanforlig till utvecklingen av aktuella marknadshyror samt av rantenivéaer for kort- och langfristig upplaning. LjungbergGruppen har efter-
stravat en spridning av omférhandlingstidpunkter for befintliga hyreskontrakt som ett led i att minimera den &rliga riskexponeringen. Av not 6 framgar hur stor
andel av intakterna som omforhandlas under kommande ar. For begransning av ranterisken har laneportfoljens omférhandlingstidpunkter avseende rantejuster-
ingar fordelats med jamna forfall under en sjudrsperiod. Maximalt 30 procent av den totala lanevolymen omférhandlas inom 12 manader. | not 22 specificeras
forfallotidpunkterna for bolagets rantebarande skulder. | dotterbolaget Fastighets AB Celtica finns en valutarisk pa en nettoskuld uppgaende till 0,8 MEUR.

LjungbergGruppen har for totalt 100 Mkr av den totala laneportfoljen pa 2.304 Mkr forlangt rantebindningstiden med s k réanteswapavtal. Marknadsvéardet
for dessa ranteswapavtal uppgar pa balansdagen till 104 Mkr, innebarande en vardeforsdmring med 4 Mkr hanforlig till rantesankningar efter det att
ranteswapavtalen tecknats. Ranteswapavtalen har anvants som ett medel att direkt binda ldnen pa langre I6ptider och har vid de aktuella tidpunkterna varit ett
billigare alternativ an en traditionellt bunden rénta.

LjungbergGruppens kreditrisker ligger i att hyresgasterna eventuellt inte skulle kunna fullgéra sina betalningar enligt hyreskontrakten. | samband med kon-
traktens tecknande vérderas risken och avtalen kompletteras i forekommande fall med fran hyresgasterna stéllda sakerheter i form av deposition eller bank-
garantier motsvarande 3-12 manaders hyra.

LjungbergGruppens overskottslikviditet placeras enbart i bankmedel, depositlan, rantefonder eller statsskuldsvéxlar och ska vara likvid inom maximalt
3 dagar.

NOT 26 FASTIGHETS AB CELTICA

LjungbergGruppen dgde vid arets ingang 15,2 procent av aktierna i Fastighets AB Celtica. Under 2003 har ytterligare 84,7 procent forvdrvats genom ett
kontantbud péd 58 kronor per aktie, vilket motsvarar en kopeskilling uppgaende till 139 Mkr. Likvida medel i Fastighets AB Celtica uppgick vid forvarvstidpunk-
ten till 191 Mkr. Per 2003-12-31 dgde LjungbergGruppen 99,9 procent av aktierna. Tvangsinldsen har pakallats for resterande utestdende aktier. Verksamheten
i Celtica ar avvecklad men bolaget har lamnat en femarig hyresgaranti som géller till 2008-01-31 och som regleras méanadsvis. Efter genomforda utbetalningar
per 2003-12-31 kan hyresgarantin maximalt uppga till 24 Mkr. Avséttning for hyresgaranti har i koncernen upptagits till 23 Mkr. Fastighets AB Celtica har i
deklarationen for 2002 yrkat ett underskottsavdrag uppgaende till 45 Mkr, vilket &r foremal for skattemyndighetens provning. For att begransa de risker som
finns avseende skattesituation och hyresgaranti har Civitas Holding AB, tidigare Celticas storste &gare, i avtal med LjungbergGruppen férbundit sig att dela
dessa risker.

Det egna kapitalet i Fastighets AB Celtica uppgick vid forvarvstidpunkten till 178 Mkr, vilket motsvarar 64 kronor per aktie. Skillnaden mellan 64 kronor och
58 kronor har i férvarvskalkylen hanforts till langfristig fordran, avsattning for hyresgaranti och skatteskuld.



FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Koncernens fria egna kapital uppgir enligt koncern-
balansrikningen till 374.247 kkr. Nigon avsittning till
bundna reserver foreslas inte i de i koncernen ingiende

bolagen.

EKONOMISK REDOVISNING

Till bolagsstimmans forfogande i moderbolaget stir
364.985 kkr. Styrelsen och verkstillande direktsren
foresldr ate till aktiedgarna utdelas 4,00 kr per aktie eller
61.765 kkr samt att aterstoden, 303.219 kkr, balanseras

i ny rikning.

Stockholm den 17 februari 2004

Johan Bjérkman Ake Ljungberg Birgitta Holmstrém
Ordforande
Olof Stenhammar Ulf Holmlund Anders Nylander

Verkstillande direktior

Min revisionsberittelse har avgivits den 18 februari 2004

Ingemar Nilsson

Auktoriserad revisor

Revisionsberittelse
Till bolagsstimman i LjungbergGruppen AB org.nr 556175-7047

Jag har granskat &rsredovisningen, koncernredovisning-
en och bokféringen samt styrelsens och verkstillande
direktdrens forvaltning i LjungbergGruppen AB for
rikenskapsdret 2003. Det ir styrelsen och verkstillande
direktéren som har ansvaret for rikenskapshandlingarna
och férvaltningen. Mitt ansvar 4r att uttala mig om 4rs-
redovisningen, koncernredovisningen och férvaltningen
pa grundval av min revision.

Revisionen har utféres i enlighet med god revi-
sionssed i Sverige. Det innebir att jag planerat och
genomfort revisionen for att i rimlig grad forsikra mig
om att drsredovisningen och koncernredovisningen inte
innehaller visentliga felaktigheter. En revision innefattar
att granska ett urval av underlagen f6r belopp och annan
information i rikenskapshandlingarna. I en revision
ingdr ocksd att prova redovisningsprinciperna och styrel-
sens och verkstillande direkt6rens tillimpning av dem
samt att bedoma de betydelsefulla uppskattningar som
styrelsen och verkstillande direktoren gjort nir de upp-
rittat arsredovisningen samt att utvirdera den samlade
informationen i rsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Som underlag fér mitt uttalande om ansvars-
frihet har jag granskat visentliga beslut, dtgirder och
forhallanden i bolaget for att kunna bedéma om nigon

styrelseledamot eller verkstillande direktoren ir ersitt-
ningsskyldig mot bolaget. Jag har 4ven granskat om
nigon styrelseledamot eller verkstillande direktren pé
annat sitt har handlat i strid med aktiebolagslagen, ars-
redovisningslagen eller bolagsordningen. Jag anser att
min revision ger mig rimlig grund f6r mina uttalanden
nedan.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har
upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
dirmed en rittvisande bild av bolagets och koncernens
resultat och stillning i enlighet med god redovisningssed
1 Sverige.

Jag tillstyrker att bolagsstimman faststiller resul-
tatrikningen och balansrikningen fér moderbolaget och
for koncernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstillande direktéren ansvarsfrihet for
rikenskapséret.

Stockholm den 18 februari 2004

Ingemar Nilsson
Auktoriserad revisor
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Styrelse

Ovre raden: Johan Ljungberg, Ake Ljungberg, Olof Stenhammar och UIf Holmlund. Undre raden: Johan Bjorkman och Birgitta Holmstrom.

Johan Bjorkman, fodd 1944. Ekon.lic. Styrelsens
ordférande. Styrelseledamot sedan 1988.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordforande i Invik AB,
Nordstjernan AB och Skanditek Industriférvaltning AB.
Styrelseledamot i bl a Fidelity European Values och

AB Persson Invest.

Antal aktier i LjungbergGruppen: 660.000 B.

Ulf Holmlund, t5dd 1947. Civilingenjor. Styrelse-
ledamot sedan 1983.

Verkstillande direktor i Fastighets AB Celtica.
Antal aktier i LjungbergGruppen: 100.000 A

och 121.600 B.

Birgitta Holmstrom, fodd 1940. Styrelseledamot
sedan 1990.

Antal aktier i LjungbergGruppen: 300.000 A
och 482.400 B.

Ake Ljungberg, fodd 1947. Civilingenjor. Styrelse-
ledamot sedan 1983.

Antal aktier i LjungbergGruppen: 30.000 A

och 10.608 B.
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Olof Stenhammar, t6dd 1941. Ekon dr hc, kapten
Flottans Reserv. Styrelseledamot sedan 1991.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande i OM HEX
AB, AB Ratos, AB Basen, Hela Programmet AB, Stiftel-
sen Mentor Sverige, Olympialaget Viga Vinna och Are
2007. Styrelseledamot i Svenska Sjériddningssillskapet,
Handelshogskolan Advisory Board och Ledstiernan AB.
Antal aktier i LjungbergGruppen: 20.000 B.

Johan Ljungberg, t6dd 1972. Civilingenjor. Styrelse-
suppleant sedan 2001.

Antal aktier i LjungbergGruppen: 290.000 A

och 1.118.080 B.
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Foretagsledning
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Fran vanster: Robert Ronqvist, Ingalill Berglund, Carola Lavén och Anders Nylander.
Anders Nylander, fodd 1952. Verkstillande direktor. Carola Lavén, fodd 1972. Affirsutvecklingschef.
Anstilld sedan 1987. Anstilld sedan 2003.
Antal aktier i LjungbergGruppen: 32.000 B. Antal aktier i LjungbergGruppen: —
Antal képoptioner i LjungbergGruppen: 100.000. Antal képoptioner i LjungbergGruppen: 15.000.
Ingalill Berglund, fodd 1964. Ekonomi- och Robert Ronquist, fodd 1943. Projektchef.
finanschef. Anstilld sedan 1991.
Anstilld sedan 2001. Antal aktier i LjungbergGruppen: 5.900 B.
Antal aktier i LjungbergGruppen: — Antal képoptioner i LjungbergGruppen: 15.000.

Antal képoptioner i LjungbergGruppen: 15.000.

Revisor

Ingemar Nilsson, t6dd 1943. Auktoriserad
revisor, Deloitte & Touche AB. Ordinarie
revisor sedan 1984.

Jan Nordh, t6dd 1947. Revisorssuppleant.

Auktoriserad revisor, Deloitte & Touche AB. Revisors-
suppleant sedan 1984.

47



48

ORGANISATION

Juridisk struktur

LJUNGBERGGRUPPEN AB
556175-7047

TL BYGG AB
556225-4440
KAPITALANDEL 100%

JARFALLA SKRIVARFABRIK AB
556063-1128
KAPITALANDEL 100%

FASTIGHETS AB BLASTERN
556282-8052
KAPITALANDEL 100%

SICKLA INDUSTRIFASTIGHETER KB
916616-1720
KAPITALANDEL 100%

ARSTALUNDEN AB
556357-8094
KAPITALANDEL 100%

Flertalet av LjungbergGruppens fastigheter dgs direkt av
moderbolaget LjungbergGruppen AB. Jirfilla Skrivar-
fabrik AB #ger fastigheten Veddesta 2:80 i Jirfilla och
Sickla Industrifastigheter KB #ger fastigheten Sickladn
83:22 i Nacka. Fastighetsférvaltning bedrivs i dessa tre
bolag och i moderbolaget bedrivs ocksd projektverk-
samhet. Dotterbolaget TL Bygg bedriver entreprenad-
verksamhet. Fastighets AB Blistern och Arstalunden AB
dr vilande bolag och Fastighets AB Blistern dr komman-
ditdeldgare i Sickla Industrifastigheter KB.

Under 2003 har LjungbergGruppen blivit dgare till
99,9 procent av aktierna i Fastighets AB Celtica. Fastig-
hets AB Celtica hade tidigare en option att férvirva en
fastighet i Miinchen. Optionen utnyttjades inte och

FASTIGHETS AB CELTICA
5563509727
KAPITALANDEL 99,9%

Celtica triffade i slutet av 2002 en 6verenskommelse
som innebar en forsiljning av fastigheten och reglering
av de fordringar Celtica hade pa den tidigare fastighets-
dgaren. Den ddvarande styrelsen hade for avsike att pd
lampligt sitt avveckla bolaget. LjungbergGruppen dgde
da 15 procent av aktierna.

Verksamheten i Celtica dr nu avvecklad och bolagets
enda tillgingar utgdrs av likvida medel. Ljungberg-
Gruppen har sett forvirvet av Fastighets AB Celtica som
ett sitt att omvandla tidigare aktieinnehav till likvida
medel. Dirutdver finns mojlighet till kostnadsbespar-
ingar genom att en utdragen och kostsam likvidation av
Celtica kan undvikas.

Historik

LjungbergGruppen AB har sitt ursprung i den bygg- och
fastighetsrorelse som byggmaistare Tage Ljungberg star-
tade 19406.

LjungbergGruppen AB var fram till 1988 ett av
familjen Ljungbergs fastighetsforvaltande bolag. I bér-
jan av 1988 forvirvade LjungbergGruppen AB frin
familjen Ljungberg entreprenadbolaget TL Bygg AB
samt projektverksamhet och fastighetsférvaltning. Hir-
med inleddes en expansion och utveckling av verksam-
heten.

Genom nyemissioner 1988 och 1991 6kades bola-
gets eget kapital och en dgarspridning gjordes till bland

annat institutionella placerare.

Bolagets aktier noterades 1994 pd O-listan. I sam-
band med noteringen gjordes en nyemission pd 110 Mkr
med en samtidig ytterligare 4garspridning av aktierna.

Under 1998 genomforde LjungbergGruppen en ny-
emission med foretridesritt for bolagets aktiedgare som
tillforde bolaget 75 Mkr.

Efter bérsintroduktionen 1994 har bolaget expan-
derat pé koncentrerade delmarknader i Stockholmsregi-
onen.



ORGANISATION

Utdrag ur bolagsordning

FIRMA
Bolagets firma ir LjungbergGruppen AB. Bolaget ir
publike (publ).

STYRELSENS SATE
Styrelsen skall ha sitt site i Stockholms kommun.

VERKSAMHET
Bolaget skall bedriva byggnadsrérelse, dga och forvalta
fast egendom eller tomtritt samt virdepapper, idka han-
del med fastigheter samt driva annan med ovanstiende
indamal forenlig verksamhet.

AKTIEKAPITAL
Aktiekapitalet skall utgora ligst 125.000.000 kronor
och hogst 500.000.000 kronor.

AKTIER
Aktie skall lyda pa nominellt tio (10) kronor. Aktierna
fordelas i tva serier betecknade serie A och serie B. Av
aktierna skall hogst 2.560.000 vara A-aktier. B-aktier
skall kunna utges till ett antal motsvarande hela aktieka-
pitalet. Vid réstning pa bolagsstimma medfor aktie av
serie A tio (10) roster och aktie av serie B en (1) rost.
Aktie av serie A skall kunna omvandlas till aktie av serie
B enligt vad som nirmare anges i bolagsordningen.

STYRELSE

Styrelsen skall besta av ligst tre och hogst sex ledaméter
jimte hogst fem suppleanter. Styrelsen viljes &rligen pd
ordinarie bolagsstimma f6r tiden intill dess nista ordi-
narie bolagsstimma hallits.

REVISORER

En eller tva revisorer jimte lika antal revisorssuppleanter
viljes pa bolagsstimma. Uppdraget som revisor upphér
vid slutet av den ordinarie bolagsstimman under det
fjirde aret efter revisorsvalet.

RAKENSKAPSAR
Rikenskapsaret omfattar kalenderér.

BOLAGSSTAMMA
Bolagsstimma kan hallas i Stockholm, Nacka, Jirfilla
eller Sodertilje kommun.

Kallelse till bolagsstimma skall ske genom kungér-
else i Post- och Inrikes Tidningar samt i Dagens Nyheter,
Svenska Dagbladet eller annan rikstickande dagstidning.
Kallelse till ordinarie bolagsstimma samt kallelse till
extra bolagsstimma, dir friga om indring av bolagsord-
ningen kommer att behandlas, skall ske tidigast sex
veckor och senast fyra veckor fore stimman. Kallelse till
annan extra bolagsstimma skall utfirdas tidigast sex
veckor och senast tva veckor fére stimman.

For att f3 deltaga i bolagsstimman skall aktiedgare
vara inford i aktieboken den dag som anges i kallelsen
samt anmila sig till bolaget senast klockan 16.00 den
dag som anges i kallelsen. Denna dag fir inte vara sondag,
annan allmin helgdag, l6rdag, midsommarafton, jul-
afton eller nydrsafton och inte infalla tidigare in femte
vardagen fore stimman.

HEMBUD
For aktier av serie A giller férbehall om hembud enligt
vad som nirmare anges i bolagsordningen.
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OVRIGT

Agar-
andel,%

Fastighets-
beteckning

STOCKHOLMS INNERSTAD
Blastern 11
Halsingegatan 43-45/
Hudiksvallsgatan 2

100

Blastern 13 * 50
Halsingegatan 47-51/
Norra Stationsgatan 67-73

Fasta Paviljongen 1 >¢ 50
Langholmen

Roddaren 7
S:t Eriksgatan 46

100

Summa

KISTA
Kolding 1 °
Arvinge, Kista

100

Kolding 2 ¥
Arvinge, Kista

100

Kolding 3 ®
Arvinge, Kista

100

Kolding 4 ® 100

Arvinge, Kista
Summa

SICKLA
Sicklaon 83:22 "
Sickla Industrivag 3-11,
Jérlaleden, Planiavagen

100

Sicklaon 346:1
Uddvéagen 7

100

Sicklaon 117:17
Planiavagen 5-7

100

Sicklaon 83:32
Uddvéagen 1

100

Sicklaon 265:5
Atlasvégen 2

100

Summa

Fastighetsforteckning *

Byggnadséar/
ombyggnadsar

1930/1991

1934/2001

1915/1990

1900/1995

1993

1992

1993

1993/2001

1910/2002

1981

1978

1. Fastighetsforteckning 2003-12-31. Angivna vérden avser

LjungbergGruppens &garandel.

2. Avser bl a lokaler for utbildning/konferenser, laboratorier,

motion och restauranger.

3. Taxeringsvarde avser ar 2003. Taxeringsvérden for 2004

har ej faststallts.

Uthyrningsbar yta, m?

Bostader

15.770

20.610

1.260

37.640

Kontor

8.070

15.650

6.980

30.700

80

510

16.800

25.120

42.510

38.220

4.500

42.720

Handel

500

510

370

1.380

240

160

400

33.030

33.030

© N s

Industri/ Andra

Lager lokaler ?

300 1.980
790

760

450

1.090 3.190

250

680

260

1.190

4.380 13.630

500

2.920

4.380 17.050

Forrad/
Garage

3.400

3.850

880

8.130

1.820

5.830

1.850

9.500

1.350

1.350

Summa

14.250

20.800

760

8.680

44.490

15.850

23.430

24.730

27.230

91.240

90.610

5.000

2.920

98.530

Deldgare Lansforsakringar Liv Forsakringsaktiebolag.
Innehas med tomtréatt.
Delagare LO-distriktet Stockholm.

Agd av Sickla Industrifastigheter KB.
Agd av Jarfalla Skrivarfabrik AB.
Gullvivan 3 och Linnéan 1 ar samtaxerade.

Tomt-
areal, m?

2.442

4571

6.436

2.644

16.093

27.713

21.632

13.676

24.332

87.353

161.451

10.524

10.769

13.624

2.029

198.397

Taxerings-
varde, kkr ¥

184.080

277.056

126.672

587.808

132.600

178.335

303.360

401.408

1.015.703

394.461

36.352

430.813



Kista. Kolding 1-2

Sickla. Sickladn 83:22

Sickla. Sickladn 83:22

T LR
papac

Sickla. Sicklaon 83:22, Dieselverkstaden

Sickla. Sicklaon 83:22, Luftverkstaden

OVRIGT
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Agar-
andel,%

Fastighets-
beteckning

JARFALLA

Veddesta 2:80 ®
Budgetvagen/
Datavégen

100

Summa

VASTERAS
Kycklingen 42
Nordanby Gard

100

Ringborren 13 ® 100

Tallmatargatan 1

Ringborren 15 100

Ringborregatan

Summa

SODERTALJE
Gasellen 22
Wedavégen

100

Gasellen 25
Wedavégen

100

Gasellen 26
Wedavégen

100

Gasellen 30
Wedavégen

100

Gullvivan 3 100

Linnégatan 16

Linnéan 1 100
Liliewalchgatan 10-20/

Linnégatan 1-19

Safiren 11
Fornhojdsvagen 1-57

100

Vitsippan 4 100

Erikshéllsgatan 35/
Véstergatan 25

Summa

Totalt

Fastighetsforteckning *

Byggnadsar/
ombyggnadsar

1971

1810/1990

1950/1991

1950/1991

1950/1991

1948/1966

1949/1959

1938/1989

1953

1953

1967

1963/1994
1989

1. Fastighetsférteckning 2003-12-31. Angivna vérden avser

LjungbergGruppens &garandel.

2. Avser bl a lokaler for utbildning/konferenser, laboratorier,

motion och restauranger.

3. Taxeringsvarde avser ar 2003. Taxeringsvarden for 2004

har ej faststallts.

Uthyrningsbar yta, m?

Bostader

1.680

8.900

15.660

4.770

31.010

68.650

Industri/ Andra
Kontor  Handel Lager lokaler ?
33.000
33.000
380 80
1.730 1.690
2.500 110 11.300 3.390
4.610 110 12.990 3.470
6.000 2.980 6.630 2.000
490 1.660 1.140
300 1.230
1.200 8.000 3.280 490
100
90 260 220
280 30 300 330
8.270 11.100 13.360 4.280
128.810 46.020 64.820 29.180

© ® N~

Forrad/

Garage  Summa

33.000

33.000

460

3.420

70 17370

70  21.250

17.610

20 3.310

1.530

150  13.120

1.780

9.470

16.600

4.770

170  68.190

19.220 356.700

Deldgare Lansforsékringar Liv Forsakringsaktiebolag.

Innehas med tomtratt.

Delagare LO-distriktet Stockholm.

Agd av Sickla Industrifastigheter KB.

Agd av Jarfalla Skrivarfabrik AB.

Gullvivan 3 och Linnéan 1 ar samtaxerade.

Tomt-
areal, m?

158.760

158.760

11.760

9.307

49.942

71.009

41.192

5.707

3.079

33.686

2.500

15.553

42.393

5.722

149.832

681.444

Taxerings-
varde, kkr ¥

74.200

74.200

1.916

6.492

28.430

36.838

39.022

4.507

1.863

41.683

48.788”

9

65.035

28.174

229.072

2.374.434



OVRIGT

Jérfélla. Veddesta 2:80 Jarfélla. Veddesta 2:80

Vasterds. Ringborren 15 Vasteras. Kycklingen 42 Sddertdlje. Gasellen 22

—_— — - . II Ih SEE BRI
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Sodertélje. Gasellen 30

Sodertélje. Linnéan 1 Sodertalje. Vitsippan 4 Sodertalje. Safiren 11
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Definitioner

NYCKELTAL

Eget kapital. Redovisat eget kapital.

Soliditet. Eget kapital i forhallande till balansomslutning.
Skuldsattningsgrad. Rantebarande skulder i forhallande till eget kapital.
Belaningsgrad. Skulder till kreditinstitut i procent av fastigheternas
bokférda vérde.

Réntetackningsgrad. Resultat efter finansiella poster med tillagg for
rantekostnader i forhallande till rantekostnader.

Avkastning pa eget kapital. Arets resultat i forhallande till genomsnitt-
ligt eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital. Resultat efter finansiella poster med
tillagg for rantekostnader i forhallande till genomsnittlig balansom-
slutning.

P/E-tal. Borskurs 31 december dividerad med arets resultat per aktie.
P/CE-tal. Borskurs 31 december dividerad med kassaflode per aktie.

DATA PER AKTIE

Arets resultat. Arets resultat i forhallande till medelantalet aktier efter
utspadning.

Kassaflode. Kassaflode fran den I6pande verksamheten i forhallande till
medelantalet aktier efter utspadning.

Eget kapital. Eget kapital dividerat med antal aktier 31 december.
Antal aktier efter utspadning. Antal aktier efter utspadning ar beréknat
enligt Redovisningsradets rekommendation RR18.

OVRIGT

Implicit soliditet. Bolagets borsvérde vid arets slut i forhallande till
justerad balansomslutning. Justerad balansomslutning avser redovisad
balansomslutning justerat med skillnaden mellan bérsvérdet och eget
kapital.

Direktavkastning fastigheter. Driftsoverskott fastighetsforvaltningen
dividerat med bokfért vérde fastigheter minskat med bedomt vérde mark
och byggréatter. Driftsdverskott och bokfort vérde fastigheter justeras for
forvary, forsaljningar samt nyproduktion under aret.

Uthyrningsgrad. Kontrakterade hyresintékter i relation till hyresvardet
vid full uthyrning.
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RAPPORTTILLFALLEN

Rapport per 2004-03-31 2004-04-26
Rapport per 2004-06-30 2004-07-14
Rapport per 2004-09-30 2004-10-20
Bokslutskommuniké 2004 Februari 2005
Arsredovisning 2004 Mars 2005

2 LjungbergGruppen

LjungbergGruppen AB (publ)

Postadress: Box 6474, 113 82 STOCKHOLM
Besoksadress: Hilsingegatan 47

Telefon: 08-610 19 00 Telefax: 08-610 19 01
info@ljungberggruppen.se
www.ljungberggruppen.se




