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Nettoomsättning 171 Mkr (155)
Resultat efter finansiella poster 28,7 Mkr (28,3)

Resultat efter skatt 20,9 Mkr (20,4)
Resultat efter skatt 1,36 kr/aktie (1,32)

RESULTAT

Koncernens resultat efter finansiella poster uppgick för
perioden till 28,7 Mkr (28,3). I resultatet ingår vinst vid
fastighetsförsäljning med 0 Mkr (0).

Resultatet efter skatt uppgick för perioden till 20,9 Mkr
(20,4), vilket motsvarar 1,36 kr/aktie (1,32).

Moderbolagets resultat efter skatt uppgick för peri-
oden till 13,8 Mkr (14,6). Nettoomsättningen var 74 Mkr
(78).

FASTIGHETSFÖRVALTNING

Hyresintäkterna för perioden uppgick till 115 Mkr (113).
Hyresintäkterna för första kvartalet 2004 motsvarar på
årsbasis 460 Mkr. För 2003 var hyresintäkterna 458 Mkr.  

Rörelseresultatet för fastighetsförvaltningen var 58,6
Mkr (58,4).

Lokalhyresmarknaden i Stockholm är präglad av hög
vakansgrad. En viss ökning av efterfrågan har märkts under
det första kvartalet.

Vakansgraden i LjungbergGruppens fastighetsbestånd
är 10 procent (2003-12-31, 11 procent). 

I Sickla pågår en fortsatt intensiv utveckling. Under
andra kvartalet startar en stor omdaning av handelsplatsen
till Sickla köpkvarter. Ambitionen är att förena det bästa
av stormarknad, centrumanläggning och stadsdel. För att
skapa förutsättningar byggs en galleria på totalt 13.000 m2

butiksyta varav hälften är ombyggnad och hälften ny-
byggnad. Tomställning för ombyggnadsdelen har slutförts
under första kvartalet. Gallerian i Sickla köpkvarter be-
räknas vara inflyttad hösten 2005 och rymma 30 till 40
butiker, de flesta med inriktning mode, fritid, skönhet
och hälsa. Därmed breddas Sicklas utbud väsentligt och
målsättningen är att Sickla köpkvarter om två år ska om-
sätta över 1,5 Mdr.

Hyresmarknaden i Kista är fortsatt tyngd av utveck-
lingen inom IT- och telekomsektorn. Det finns dock posi-
tiva tecken. Ericsson har flyttat sitt huvudkontor till Kista,
IBM har samlat ytterligare verksamhet i Kista och i dag
arbetar det fler personer i Kista än någonsin tidigare.
Vidare har nyföretagandet ökat kraftigt.

För vår del har ytterligare drygt 3.000 m2 hyrts ut 
till TietoEnator med inflyttning i höst. Därmed har
LjungbergGruppen drygt 4.000 m2 outhyrt i Kista.

INVESTERINGAR 

Investeringar i fastigheter uppgick under perioden till 17
Mkr (44). Investeringarna avser främst pågående utveck-
lingsprojekt i  Sickla. 

I mars förvärvades två fastigheter på totalt 2.200 m2

mark och 400 m2 lokalyta för 6,1 Mkr i Sickla. Fastig-
heterna ligger i direkt anslutning till LjungbergGruppens
fastighetsbestånd. 

PROJEKT- OCH ENTREPRENADVERKSAMHETEN

Omsättningen för projekt- och entreprenadverksamheten
uppgick till 56 Mkr (42). Rörelseresultatet för perioden
var 0,3 Mkr (0,3). Resultatet har belastats med kostnader
för pågående utvecklingsprojekt i moderbolaget.

TL Byggs omsättning var 55 Mkr (50), varav 3 Mkr
(12) utgjorde arbeten åt koncernbolag. Beläggningen för
året är god.

FINANSIELL STÄLLNING

Likvida medel uppgick vid periodens slut till 366 Mkr
(2003-12-31, 329 Mkr).

Medelräntan på bolagets räntebärande skulder 
uppgick 2004-03-31 till 5,6 procent (2003-12-31, 
5,6 procent). Medellöptiden för räntebindningen var 3,1
(2003-12-31, 3,1 år).

Soliditeten uppgick vid periodens slut till 24,2 procent
(2003-12-31, 25,6 procent).

BOLAGSSTÄMMA

Vid ordinarie bolagsstämma 2004-03-24 omvaldes samt-
liga tidigare styrelseledamöter och Dag Klackenberg in-
valdes som ny styrelseledamot. Utdelningen fastställdes
till 4,00 kr/aktie (3,50) och utbetalades till aktieägarna
2004-04-01.

Bolagsstämman beslöt att fortsatt bemyndiga styrelsen
att kunna fatta beslut om att före utgången av nästa ordi-
narie bolagsstämma förvärva högst 10 procent av bolagets
aktier. Förvärv ska ske på Stockholmsbörsen eller genom
erbjudande som riktas till alla aktieägare i bolaget.

RESULTATPROGNOS

Resultatprognos för helåret 2004 kommer att lämnas i
delårsrapporten för första halvåret som avges 2004-07-14.

Stockholm den 26 april 2004

Anders Nylander
VERKSTÄLLANDE DIREKTÖR

LjungbergGruppen AB
Delårsrapport 1 januari – 31 mars 2004



Koncernens resultaträkningar 2004 2003 2003 2003/2004

Belopp i Mkr 1/1-31/3 1/1-31/3 1/1-31/12 1/4-31/3

Nettoomsättning 170,9 154,5 651,1 667,5
Kostnader för förvaltning och produktion -106,0 -90,6 -377,2 -392,6
Bruttoresultat 64,9 63,9 273,9 274,9

Central administration och marknadsföring -6,0 -5,2 -20,6 -21,4
Resultat fastighetsförsäljning - - 4,4 4,4
Rörelseresultat 58,9 58,7 257,7 257,9

Resultat från andelar i koncernföretag - - 3,4 3,4
Ränteintäkter 2,1 3,2 10,2 9,1
Räntekostnader -32,3 -33,6 -132,6 -131,3

-30,2 -30,4 -119,0 -118,8

Resultat efter finansiella poster 28,7 28,3 138,7 139,1

Aktuell skatt -3,5 -3,9 -19,3 -18,9
Uppskjuten skatt -4,3 -4,0 -17,9 -18,2

-7,8 -7,9 -37,2 -37,1

Resultat efter skatt 20,9 20,4 101,5 102,0

Resultat per aktie, kr 1,36 1,32 6,58 6,61
Resultat per aktie efter utspädning, kr 1,36 1,32 6,58 6,61
Medelantalet aktier, tusental 15.441 15.441 15.441 15.441
Medelantalet aktier efter utspädning, tusental 15.441 15.441 15.441 15.441

Fördelning av rörelseresultat 2004 2003 2003 2003/2004

Belopp i Mkr 1/1-31/3 1/1-31/3 1/1-31/12 1/4-31/3

FASTIGHETSFÖRVALTNING
Hyresintäkter 115,1 112,7 458,2 460,6
Förvaltningskostnader -39,8 -38,2 -144,6 -146,2
Fastighetsskatt -5,2 -5,1 -19,3 -19,4
Driftsöverskott fastighetsförvaltningen 70,1 69,4 294,3 295,0

Avskrivningar fastigheter -7,8 -7,5 -30,5 -30,8
Avskrivningar maskiner och inventarier -0,4 -0,3 -1,6 -1,7
Bruttoresultat fastighetsförvaltningen 61,9 61,6 262,2 262,5

Central administration och marknadsföring -3,3 -3,2 -12,3 -12,4
Resultat fastighetsförsäljning - - 4,4 4,4
Rörelseresultat fastighetsförvaltningen 58,6 58,4 254,3 254,5

PROJEKT- OCH ENTREPRENADVERKSAMHET
Nettoomsättning 55,9 41,8 193,0 207,1
Produktionskostnader -52,8 -39,4 -180,9 -194,3
Överskott projekt- och entreprenadverksamheten 3,1 2,4 12,1 12,8

Avskrivningar maskiner och inventarier -0,1 -0,1 -0,4 -0,4
Bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamheten 3,0 2,3 11,7 12,4

Central administration och marknadsföring -2,7 -2,0 -8,3 -9,0
Rörelseresultat projekt- och entreprenadverksamheten 0,3 0,3 3,4 3,4

Rörelseresultat 58,9 58,7 257,7 257,9

Redovisningsprinciper: Delårsrapporten är upprättad i enlighet med Årsredovisningslagen och Redovisningsrådets rekommendationer. Bolaget följer också 
akutgruppens uttalanden och börsens noteringsavtal. Redovisningsprinciperna är oförändrade gentemot föregående år.



Koncernens balansräkningar
Belopp i Mkr 2004-03-31 2003-03-31 2003-12-31

TILLGÅNGAR
Anläggningsfastigheter 3.155,0 3.096,5 3.145,9
Maskiner och inventarier 4,2 3,6 4,5
Finansiella anläggningstillgångar 9,3 22,2 9,7
Kortfristiga fordringar 56,3 59,6 59,8
Kortfristiga placeringar - 105,6 -
Kassa och bank 366,1 228,3 329,3
Summa tillgångar 3.590,9 3.515,8 3.549,2

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital  867,8 827,6 908,7
Avsättningar 158,0 115,7 154,8
Skulder till kreditinstitut 2.297,4 2.322,3 2.303,5
Övriga skulder 267,7 250,2 182,2
Summa eget kapital och skulder 3.590,9 3.515,8 3.549,2

Förändring eget kapital
Belopp i Mkr Aktiekapital Bundna reserver Fria reserver Årets resultat Summa

Enligt balansräkning 2003-01-01 154,4 361,5 241,4 103,9 861,2
Utdelning -54,0 -54,0
Vinstdisposition 103,9 -103,9 0,0
Årets resultat 101,5 101,5
Förskjutning bundet och fritt eget kapital 18,5 -18,5 0,0
Eget kapital 2003-12-31 154,4 380,0 272,8 101,5 908,7
Utdelning -61,8 -61,8
Vinstdisposition 101,5 -101,5 0,0
Årets resultat 20,9 20,9
Förskjutning bundet och fritt eget kapital 3,7 -3,7 0,0
Enligt balansräkning 2004-03-31 154,4 383,7 308,8 20,9 867,8

Koncernens kassaflödesanalyser 2004 2003 2003 2003/2004

Belopp i Mkr 1/1-31/3 1/1-31/3 1/1-31/12 1/4-31/3

DEN LÖPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 28,7 28,3 138,7 139,1
Återföring avskrivningar 8,3 7,8 32,4 32,9
Återföring resultat fastighetsförsäljning - - -4,4 -4,4
Övriga poster som inte ingår i kassaflödet - - -3,6 -3,6
Betald hyresgaranti -1,0 - -1,6 -2,6
Betald skatt -3,3 -24,1 -38,7 -17,9
Kassaflöde från den löpande verksamheten
före förändringar av rörelsekapital 32,7 12,0 122,8 143,5

Nettoförändring av rörelsekapital 31,6 28,7 12,2 15,1
Kassaflöde från den löpande verksamheten 64,3 40,7 135,0 158,6

INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Förvärv av fastigheter -6,1 - - -6,1
Om- och nybyggnad av fastigheter -15,3 -52,8 -139,3 -101,8
Försäljning av fastigheter och mark - - 13,0 13,0
Förvärv av företag - - 50,4 50,4
Övriga investeringar 0,1 -0,5 -3,5 -2,9
Kassaflöde från investeringsverksamheten -21,3 -53,3 -79,4 -47,4

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Utbetald utdelning - - -54,0 -54,0
Förändring långfristiga skulder -6,2 -6,1 -24,9 -25,0
Kassaflöde från finansieringsverksamheten -6,2 -6,1 -78,9 -79,0

Periodens kassaflöde 36,8 -18,7 -23,3 32,2
Likvida medel vid periodens början 329,3 352,6 352,6 333,9
Likvida medel vid periodens slut 366,1 333,9 329,3 366,1

Delårsrapporten har ej varit föremål för revisorns granskning.



Nyckeltal 1)
2004 2003 2003 2003/2004

1/1-31/3 1/1-31/3 1/1-31/12 1/4-31/3

Soliditet, % 24,2 23,5 25,6 24,2
Skuldsättningsgrad, ggr 2,6 2,8 2,5 2,6
Belåningsgrad, % 72,8 75,0 73,2 72,8
Räntetäckningsgrad, ggr 1,9 1,8 2,0 2,1
Räntetäckningsgrad, ggr, exkl reavinster 1,9 1,8 2,0 2,0
Avkastning på eget kapital, % 9,4 9,5 11,5 12,0
Avkastning på eget kapital, %, exkl reavinster  9,4 9,5 11,1 11,7
Avkastning på totalt kapital, % 6,8 7,0 7,7 7,6
Avkastning på totalt kapital, %, exkl reavinster 6,8 7,0 7,6 7,5
Antal anställda (medelantal) 130 128 130 130

Data per aktie 1)
2004 2003 2003 2003/2004

Belopp i kr 1/1-31/3 1/1-31/3 1/1-31/12 1/4-31/3

Resultat efter skatt  1,36 1,32 6,58 6,61
Resultat efter skatt, exkl reavinster 1,36 1,32 6,37 6,41
Kassaflöde  4,16 2,64 8,74 10,27
Eget kapital 56,2 53,6 58,8 56,2
Börskurs 109 80 107 109
Medelantalet aktier, tusental 15.441 15.441 15.441 15.441
Medelantalet aktier efter utspädning, tusental 15.441 15.441 15.441 15.441
Antal aktier vid periodens slut, tusental  15.441 15.441 15.441 15.441
Antal aktier efter utspädning vid periodens slut, tusental 15.441 15.441 15.441 15.441

1)  Definitioner av nyckeltal och data per aktie enligt årsredovisning.
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(c) SIX

LjungbergGruppen

KURSDIAGRAM LÅNESTRUKTUR

Räntebindningstid Belopp Andel Medel-
Mkr % ränta, %

2004 441 19 4,7
2005 289 13 5,5
2006 327 14 6,2
2007 333 14 5,7
2008 360 16 5,8
2009 268 12 5,9
2010 och senare 279 12 5,3
Totalt 2.297 100 5,6

UTHYRNINGSGRAD

Hyres- Hyreskon- Uthyrnings-
värde, Mkr trakt, Mkr grad, %

Stockholms innerstad 96 85 88
Kista  140 127 91
Sickla 1) 164 151 92
Järfälla 35 27 76
Södertälje, Västerås 66 62 94
Totalt 501 452 90
1) Hyresvärde och hyreskontrakt för ytor som ska byggas om för Sickla Galleria ingår ej.

UTVECKLING HYRESNIVÅ

Mkr 2003 2004 2004 2004 2004
kv 1 kv 2 kv 3 kv 4

Stockholms innerstad 84 85 85 85 85
Kista 139 129 127 126 123
Sickla 146 155 1511) 1511) 1501)

Järfälla 28 29 27 27 27
Södertälje, Västerås 61 62 62 62 61 
Totalt 458 460 452 451 446
Avser utveckling hyresnivå på årsbasis. Kvartal 1 2004 avser utfall omräknat till årstakt.
I hyresnivå för kvartal 2-4 2004 ingår kända förändringar under respektive kvartal.
1) Hyresvärde och hyreskontrakt för ytor som ska byggas om för Sickla Galleria ingår ej.
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Koncernens resultaträkningar i sammandrag
Belopp i Mkr 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Hyresintäkter 123 159 196 260 263 324 383 429 458
Rörelseresultat förvaltning 68 82 105 140 142 184 221 247 250
Resultat fastighetsförsäljning 5 - 36 25 0 185 0 - 4
Entreprenadomsättning 108 99 119 127 105 199 272 201 193
Rörelseresultat entreprenad 6 4 6 3 2 5 7 10 3
SPP-medel - - - - - 6 - - -
Finansnetto -67 -74 -85 -98 -89 -99 -101 -111 -119
Resultat efter finansiella poster 12 12 62 70 55 281 127 146 139
Aktuell skatt - - - - - -56 -17 -27 -19
Uppskjuten skatt -4 -4 -20 -20 -16 -22 -19 -15 -18
Årets resultat 8 8 42 50 39 203 91 104 102

Resultat efter finansiella poster, exkl reavinster 1) 7 12 26 45 55 90 127 146 134

Data per aktie 2)

Belopp i kr 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Årets resultat 0,66 0,67 3,34 3,56 2,60 13,31 5,98 6,76 6,58
Årets resultat, exkl reavinster 1) 0,37 0,67 1,43 2,27 2,60 4,26 5,98 6,76 6,37
Utdelning 0,25 0,50 0,75 1,00 1,50 2,25 3,00 3,50 4,00
Börskurs, periodens slut 16 31 37 43 47 96 85 83 107

1) Även SPP-medel är exkluderat.
2) Data per aktie är beräknat efter genomförd fondemission 1:1 i april 2001 och efter utspädning. Även börskursen är omräknad efter genomförd fondemission.


