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LjungbergGruppen AB
Delarsrapport | januari — 30 juni 2004

Nettoomsiittning 338 Mkr (318)
Resulrat efter finansiella poster 60,3 Mkr (62,4)
Resultat efter skatt 43,6 Mbkr (44,8)
Resultat efter skatt 2,83 krlaktie (2,90)

RESULTAT
Koncernens resultat efter finansiella poster uppgick for
perioden till 60,3 Mkr (62,4). I resultatet ingdr vinst vid
fastighetsforsiljning med 0 Mkr (1,3).

Resultatet efter skatt uppgick for perioden till 43,6 Mkr
(44,8), vilket motsvarar 2,83 kr/aktie (2,90).

Moderbolagets resultat efter skatt uppgick for perioden
till 28,3 Mkr (32,0). Nettoomsittningen var 147 Mkr (159).

FASTIGHETSFORVALTNING

Hyresintikterna f6r perioden uppgick till 230 Mkr (225).
Hyresintikterna for forsta halvaret 2004 motsvarar pa ars-
basis 460 Mkr. Fér 2003 var hyresintikterna 458 Mkr.

Rérelseresultatet for fastighetsforvaltningen, exklusive
fastighetsforsiljningar var 121,2 Mkr (121,9).

De kontrakterade hyresintikterna minskar under det
kommande halviret och bedéms delvis kompenseras av
nyuthyrningar. Den férvintade nyuthyrningen beriknas
medféra 6kade kostnader for hyresgistanpassningar under
2004.

Lokalhyresmarknaden i Stockholm ir fortsatt priglad
av hog vakansgrad. En viss 6kning av efterfrigan har dock
mirkts under det senaste halvéret, vilket lett till nagot
minskade vakanser, framfor allt i cityligen i Stockholm.

Vakansgraden i LjungbergGruppens fastighetsbestind
dr 10 procent (2003-12-31, 11 procent).

Sickla utvecklas snabbt och under det senaste kvar-
talet har mycket hint.

Omdaningen av handelsplatsen till Sickla képkvarter
har tagit ett stort steg i och med att utbyggnaden av Sickla
Galleria har pabérjats. Gallerian kommer att innehélla
drygt 13.000 m* butiksyta med ett trettiotal butiker och
berdknas std firdig hosten 2005. Hittills 4r dryge 5.000 m?
uthyre till starka varumirken som bland annat Ahléns,
Hennes & Mauritz, Best of Brands, MQ och Granit.
Samtidigt med utbyggnaden av gallerian byggs ocksa ett
nytt P-hus med 370 platser.

Den kulturella métesplatsen utokas genom att Lins-
museet flyttar in i ca 1.200 m? ombyggda lokaler i Diesel-
verkstaden under forsta kvartalet 2005.

I Kista har ett antal omforhandlingar och forling-

ningar av hyresavtal genomforts. Detta har medfort att
vakansgraden sjunker och att intikterna okar frin och
med 2005.

For LjungbergGruppens del ir vakansgraden i Kista
avsevirt ligre dn for Kista som helhet.

INVESTERINGAR
Investeringar i fastigheter uppgick under perioden till 47
Mkr (69). Investeringarna avser frimst Sickla Galleria.

PROJEKT- OCH ENTREPRENADVERKSAMHETEN
Omsittningen for projekt- och entreprenadverksamheten
uppgick till 107 Mkr (94).

Rorelseresultatet for perioden var -0,5 Mkr (0,9).
Resultatet har belastats med kostnader for pagiende ut-
vecklingsprojekt.

TL Byggs omsittning var 104 Mkr (97), varav 5 Mkr
(21) utgjorde arbeten &t koncernbolag. Beliggningen ir
god och antalet forfrigningar har 6kat markant.

FINANSIELL STALLNING
Likvida medel uppgick vid periodens slut till 314 Mkr
(2003-12-31, 329 Mkr).

Medelrintan pd bolagets rintebirande skulder upp-
gick 2004-06-30 till 5,4 procent (2003-12-31, 5,6 pro-
cent). Medelloptiden fér rintebindningen var 2,8 ar
(2003-12-31, 3,1 ar).

Soliditeten uppgick vid periodens slut till 24,9 procent
(2003-12-31, 25,6 procent).

RESULTATPROGNOS
Resultatet efter finansiella poster, exklusive fastighetsfor-
siljningar, vintas fér 2004 uppgd till 110 Mkr. I resultat-
prognosen har bland annat ovan angivna hyresgistan-
passningar i kombination med férvintade nyuthyrningar
beaktats.

Resultatet for 2003, exklusive fastighetsforsiljningar,
uppgick till 134 Mkr.

Resultatprognosen for 2004 innebir ett resultat efter
skatt pa 80 Mkr (98 Mkr for 2003), vilket motsvarar 5,15
kr/aktie (6,37).

Stockholm den 14 juli 2004

rd

Anders Nylander.

VERKSTALLANDE DIREKTOR



Koncernens resultatrakningar 2004 2003 2004 2003 2003 2003/2004
Belopp i Mkr 1/1-30/6 1/1-30/6 1/4-30/6 1/4-30/6 1/1-31/12 1/7-30/6
Nettoomséttning 337,6 318,1 166,7 163,6 651,1 670,6
Kostnader for férvaltning och produktion -205,5 -184,4 -99,5 -93,8 -377,2 -398,3
Bruttoresultat 132,1 133,7 67,2 69,8 273,9 272,3
Central administration och marknadsféring -11,4 -10,9 -5,4 -5,7 -20,6 21,1
Resultat fastighetsforsaljning - 1,3 - 1,3 4.4 3,1
Rorelseresultat 120,7 1241 61,8 65,4 257,7 254,3
Resultat frén andelar i koncernféretag - - - - 3,4 3,4
Rénteintakter 3,3 5,5 1,2 2,3 10,2 8,0
Réntekostnader -63,7 -67,2 -31,4 -33,6 -132,6 -129,1
-60,4 -61,7 -30,2 -31,3 -119,0 -117,7
Resultat efter finansiella poster 60,3 62,4 31,6 34,1 138,7 136,6
Aktuell skatt -7,9 9,1 -4.4 -5,2 -19,3 -18,1
Uppskjuten skatt -8,8 -8,5 -4,5 -4,5 -17,9 -18,2
-16,7 -17,6 -8,9 9,7 -37,2 -36,3
Resultat efter skatt 43,6 44,8 22,7 24,4 101,5 100,3
Resultat per aktie, kr 2,83 2,90 1,47 1,58 6,58 6,51
Resultat per aktie efter utspadning, kr 2,83 2,90 1,47 1,58 6,58 6,51
Medelantalet aktier, tusental 15.441 15.441 15.441 15.441 15.441 15.441
Medelantalet aktier efter utspadning, tusental 15.441 15.441 15.441 15.441 15.441 15.441
Fordelning av rorelseresultat 2004 2003 2004 2003 2003 2003/2004
Belopp i Mkr 1/1-30/6 1/1-30/6 1/4-30/6 1/4-30/6 1/1-31/12 1/7-30/6
FASTIGHETSFORVALTNING
Hyresintakter 230,2 224.,6 115,1 111,9 458,2 463,8
Forvaltningskostnader -75,8 -70,4 -36,0 -32,2 -144,6 -150,0
Fastighetsskatt -10,2 -10,3 -5,0 -5,2 -19,3 -19,2
Driftsdverskott fastighetsforvaltningen 144,2 143,9 74,1 74,5 294,3 294,6
Avskrivningar fastigheter -15,7 -15,0 -7,9 -1,5 -30,5 -31,2
Avskrivningar maskiner och inventarier -0,8 -0,6 -0,4 -0,3 -1,6 -1,8
Bruttoresultat fastighetsforvaltningen 127,7 128,3 65,8 66,7 262,2 261,6
Central administration och marknadsféring -6,5 -6,4 -3,2 -3,2 -12,3 -12,4
Resultat fastighetsforséljning - 1,3 1,3 4,4 3,1
Rorelseresultat fastighetsforvaltningen 121,2 123,2 62,6 64,8 254,3 252,3
PROJEKT- OCH ENTREPRENADVERKSAMHET
Nettoomséttning 107,3 93,5 51,4 51,7 193,0 206,8
Produktionskostnader -102,8 -88,0 -50,0 -48,6 -180,9 -195,7
Overskott projekt- och entreprenadverksamheten 4,5 5,5 1,4 3,1 12,1 11,1
Avskrivningar maskiner och inventarier -0,1 -0,1 0,0 0,0 -0,4 -0,4
Bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamheten 4,4 54 1,4 3,1 11,7 10,7
Central administration och marknadsféring -4,9 -4,5 -2,2 -2,5 -8,3 -8,7
Rorelseresultat projekt- och entreprenadverksamheten -0,5 0,9 -0,8 0,6 3,4 2,0
Rorelseresultat 120,7 1241 61,8 65,4 257,7 254,3

Granskningsrapport

Jag har dversiktligt granskat delarsrapporten for LjungbergGruppen AB avseende perioden 1 januari - 30 juni 2004. Granskningen har utforts
enligt rekommendationer fran FAR. En oversiktlig granskning ar vasentligt begransad i forhéllande till en revision. Det har ej framkommit nagot

som tyder pa att delarsrapporten inte uppfyller kraven enligt bors- och arsredovisningslagarna.

Stockholm den 14 juli 2004
Ingemar Nilsson
AUKTORISERAD REVISOR



Koncernens balansrakningar

Belopp i Mkr 2004-06-30 2003-06-30 2004-03-31 2003-03-31 2003-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningsfastigheter 3.176,9 3.108,0 3.155,0 3.096,5 3.145,9
Maskiner och inventarier 4,5 3,9 4,2 3,6 4,5
Finansiella anlaggningstillgdngar 8,5 24,0 9,3 22,2 9,7
Kortfristiga fordringar 70,3 75,5 56,3 59,6 59,8
Kortfristiga placeringar - 106,6 - 105,6 -
Kassa och bank 313,8 155,4 366,1 228,3 329,3
Summa tillgangar 3.574,0 3.473,4 3.590,9 3.515,8 3.549,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 890,5 852,0 867,8 827,6 908,7
Avséttningar 160,8 122,9 158,0 115,7 154,8
Skulder till kreditinstitut 2.291,1 2.316,2 2.297,4 2.322,3 2.303,5
Ovriga skulder 231,6 182,3 267,7 250,2 182,2
Summa eget kapital och skulder 3.574,0 3.473,4 3.590,9 3.515,8 3.549,2
Forandring eget kapital

Belopp i Mkr Aktiekapital Bundna reserver Fria reserver Arets resultat Summa
Eget kapital 2003-01-01 154,4 361,5 241,4 103,9 861,2
Utdelning -54,0 -54,0
Vinstdisposition 103,9 -103,9 0,0
Arets resultat 101,5 101,5
Forskjutning bundet och fritt eget kapital 18,5 -18,5 0,0
Eget kapital 2003-12-31 154,4 380,0 272,8 101,5 908,7
Utdelning -61,8 -61,8
Vinstdisposition 101,5 -101,5 0,0
Arets resultat 43,6 43,6
Forskjutning bundet och fritt eget kapital 8,2 -8,2 0,0
Eget kapital 2004-06-30 154,4 388,2 304,3 43,6 890,5
Koncernens kassaflodesanalyser 2004 2003 2004 2003 2003 2003/2004
Belopp i Mkr 1/1-30/6 1/1-30/6  1/4-30/6 1/4-30/6 1/1-31/12 1/7-30/6
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat efter finansiella poster 60,3 62,4 31,6 34,1 138,7 136,6
Aterf('jring avskrivningar 16,6 15,8 8,3 8,0 32,4 33,2
Aterf('jring resultat fastighetsforsaljning - - - - -4,4 -4,4
Ovriga poster som inte ingdr i kassaflodet - -1,3 - -1,3 -3,6 -2,3
Betald hyresgaranti -1,4 - -0,4 - -1,6 -3,0
Betald skatt -3,3 24,1 - - -38,7 -17,9
Kassaflode fran den lopande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital 72,2 52,8 39,5 40,8 122,8 142,2
Nettoférandring av rorelsekapital 21,6 55 -10,0 -23,2 12,2 28,3
Kassaflode fran den lopande verksamheten 93,8 58,3 29,5 17,6 135,0 170,5
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Kop av fastigheter -6,1 - - - - -6,1
Om- och nybyggnad av fastigheter 27,7 -79,5 -12,4 -26,7 -139,3 -87,5
Forsaljning av fastigheter och mark - 0,2 - 0,2 13,0 12,8
Forvarv av foretag - - - - 50,4 50,4
Ovriga investeringar -1,3 3,4 1,4 2,9 3,5 1.4
Kassaflode fran investeringsverksamheten -35,1 -82,7 -13,8 -29,4 -79,4 -31,8
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Utbetald utdelning -61,8 -54,0 -61,8 -54,0 -54,0 -61,8
Forandring langfristiga skulder -12,4 -12,2 -6,2 -6,1 -24,9 -25,1
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -74,2 -66,2 -68,0 -60,1 -78,9 -86,9
Periodens kassaflode -15,5 -90,6 -52,3 -71,9 -23,3 51,8
Likvida medel vid periodens borjan 329,3 352,6 366,1 3339 352,6 262,0
Likvida medel vid periodens slut 313,8 262,0 313,8 262,0 329,3 313,8

Redovisningsprinciper: Delarsrapporten ar upprattad i enlighet med Amredovisningslagen och Redovisningsradets rekommendationer. Bolaget foljer ocksa
akutgruppens uttalanden och bdrsens noteringsavtal. Redovisningsprinciperna ar oférandrade gentemot foregaende ar.



Nyckeltal " 2004 2003 2004 2003 2003 2003/2004
1/1-30/6 1/1-30/6 1/4-30/6 1/4-30/6 1/1-31/12 1/7-30/6
Soliditet, % 24,9 24,5 24,9 24,5 25,6 24,9
Skuldsattningsgrad, ggr 2,6 2,7 2,6 2,7 2,5 2,6
Beldningsgrad, % 72,1 74,5 72,1 74,5 73,2 72,1
Rantetdckningsgrad, ggr 1,9 1,9 2,0 2,0 2,0 2,1
Rantetackningsgrad, ggr, exkl reavinster 1,9 1,9 2,0 2,0 2,0 2,0
Avkastning pé eget kapital, % 9,7 10,5 10,3 11,6 11,5 11,5
Avkastning pé eget kapital, %, exkl reavinster 9,7 10,2 10,3 11,2 11,1 11,3
Avkastning pa totalt kapital, % 7,0 7,5 7,0 78 7,7 7,5
Avkastning pa totalt kapital, %, exkl reavinster 7,0 7,4 7,0 7,6 7,6 75
Antal anstéllda (medelantal) 131 128 131 128 130 131
Data per aktie " 2004 2003 2004 2003 2003 2003/2004
1/1-30/6 1/1-30/6 1/4-30/6 1/4-30/6 1/1-31/12 1/7-30/6
Resultat efter skatt 2,83 2,90 1,47 1,58 6,58 6,51
Resultat efter skatt, exkl reavinster 2,83 2,84 1,47 1,52 6,37 6,36
Kassaflode 6,08 3,78 1,91 1,14 8,74 11,04
Eget kapital 57,7 55,2 57,7 55,2 58,8 57,7
Borskurs 109 80 109 80 107 109
Medelantalet aktier, tusental 15.441 15.441 15.441 15.441 15.441 15.441
Medelantalet aktier efter utspadning, tusental 15.441 15.441 15.441 15.441 15.441 15.441
Antal aktier vid periodens slut, tusental 15.441 15.441 15.441 15.441 15.441 15.441
Antal aktier efter utspadning vid periodens slut, tusental 15.441 15.441 15.441 15.441 15.441 15.441
Y Definitioner av nyckeltal och data per aktie enligt arsredovisning.
UTVECKLING HYRESNIVA UTHYRNINGSGRAD
Mkr 2003 2004 2004 2004 2004 Hyres- Hyreskon- Uthyrnings-
kv 1 kv 2 kv 3 kv 4 varde, Mkr trakt, Mkr grad, %
Stockholms innerstad 84 85 85 85 85 Stockholms innerstad 95 85 89
Kista 139 129 129 123 123 Kista 134 123 92
Sickla ¥ 146 155 155 150v  149Y Sickla v 163 150 92
Jarfalla 28 29 29 28 28 Jérfalla 36 28 77
Sodertélje, Vasteras 61 62 62 61 61 Sodertalje, Vasteras 65 61 93
Totalt 458 460 460 447 446 Totalt 493 447 90

Avser utveckling hyresniva pa arsbasis. Kvartal 1 och 2 2004 avser utfall omraknat till arstakt.
| hyresniva for kvartal 3-4 2004 ingér kanda kontraktsforandringar under respektive kvartal.
 Hyresvarde och hyreskontrakt for ytor som ska byggas om for Sickla Galleria ingar ej.

KURSDIAGRAM
LjungbergGruppen
s Aktien = = = - AFV Generalindex — — Camegie Real Estate Index
120
100 ERER) .
1 AN ]
80 V / N A
Kl E AN M V]
60 R I IV Y pREe
1”\,*1 \/l / //\\/ \\\\ ~N -/I\I
20 i ~ \v:‘ :I
7 J’—\ 7
o 3 s~
A
-l‘ A
0
20 V _,/
(c) SIX
10 ‘

9495 96 97 98 99 00 01 02 03 04

Y Hyresvarde och hyreskontrakt for ytor som ska byggas om for Sickla Galleria ingar ej.

LANESTRUKTUR

Réntebindningstid Belopp Andel Medel-

Mkr % ranta, %
2004 441 19 3,8
2005 289 13 B
2006 326 14 6,2
2007 332 14 5,7
2008 358 16 5,8
2009 267 12 5,9
2010 och senare 278 12 583
Totalt 2.291 100 5,4




PORTO

BETALT
SVERIGE

Koncernens resultatrakningar i sammandrag

Belopp i Mkr 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
Hyresintakter 123 159 196 260 263 324 383 429 458
Rorelseresultat forvaltning 68 82 105 140 142 184 221 247 250
Resultat fastighetsforsaljning 5 - 36 25 0 185 0 - 4
Entreprenadomséttning 108 99 119 127 105 199 272 201 193
Rorelseresultat entreprenad 6 4 6 3 2 5 7 10 3
SPP-medel - - - - 6 - - -
Finansnetto -67 -714 -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
Arets resultat 8 8 42 50 39 203 91 104 102
Resultat efter finansiella poster, exkl reavinster ¥ 7 12 26 45 55 90 127 146 134
Data per aktie ?

Belopp i kr 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
Arets resultat 0,66 0,67 3,34 3,56 2,60 13,31 5,98 6,76 6,58
Arets resultat, exkl reavinster 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
Borskurs, periodens slut 16 31 37 43 47 96 85 83 107

Y Aven SPP-medel &r exkluderat.

2 Data per aktie &r beraknat efter genomférd fondemission 1:1 i april 2001 och efter utspadning. Aven bérskursen &r omréknad efter genomford fondemission.
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