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LjungbergGruppen AB
Delarsrapport | januari — 30 september 2004

Nettoomsiitining 500 Mbkr (468)
Resultat efter finansiella poster 94,1 Mbkr (102,1)
Resultat efter skatt 68,0 Mkr (73,6)
Resultat efter skatt 4,41 krlaktie (4,77)

RESULTAT
Koncernens resultat efter finansiella poster uppgick for
perioden till 94,1 Mkr (102,1). I resultatet ingar vinst vid
fastighetsforsiljning med 0 Mkr (4,4).
Resultatet efter skatt uppgick for perioden till 68,0 Mkr
(73,6), vilket motsvarar 4,41 kr/aktie (4,77).
Moderbolagets resultat efter skatt uppgick for perioden till
44,4 Mkr (52,9). Nettoomsittningen var 218 Mkr (234).

FASTIGHETSFORVALTNING

Hyresintikterna f6r perioden uppgick till 344 Mkr (339).
Hyresintikterna for det tredje kvartalet motsvarar pé ars-
basis 454 Mkr. Fér 2003 var hyresintikterna 458 Mkr.

Rérelseresultatet for fastighetsforvaltningen, exklusive
fastighetsforsiljningar var 185,7 Mkr (185,9).

De kontrakterade hyresintikterna minskar under det
kommande kvartalet i férsta hand pa grund av genomfér-
da evakueringar i Sickla f6r utbyggnad av handel. Nyut-
hyrningar fir inte inverkan pa hyresintikter férrin 2005.

Lokalhyresmarknaden i Stockholm ir fortsatt priglad
av hog vakansgrad och pressade hyresnivder. Efterfrigan pd
kommersiella lokaler har 6kat men relativt fi avslut genom-
fors.

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

Utbyggnaden av Sickla Képkvarter dr inne i ett intensivt
skede. Drygt 60 procent av butiksytan pa totalt 13 000 m?
i Sickla Galleria idr kontrakterad eller uppbokad. Vidare
kommer tvd nya hyresgister, Hemtex och Addera, att for-
stirka inredningsstriket i anslutning till Gallerian. Genom
oppnandet av Sodra Linken den 24 oktober kommer till-
gingligheten till Sickla att ytterligare forbittras.

I Stockholms innerstad har en intressant uthyrning
gjorts till Netto som dppnar livsmedelsbutik pa Hilsinge-
gatan.

I Kista har ytterligare en stérre omférhandling genom-
forts vilket bidrar till 6kad stabilitet och till att sikerstilla
en langsiktigt 1g vakansgrad.

INVESTERINGAR
Investeringar i fastigheter uppgick under perioden till
84 Mkr (89). Investeringarna avser frimst Sickla Galleria.

PROJEKT- OCH ENTREPRENADVERKSAMHETEN
Omsittningen for projekt- och entreprenadverksamheten
uppgick till 156 Mkr (129).

Rérelseresultatet for perioden var -1,7 Mkr (1,1). Re-
sultatet har belastats med kostnader f6r pigiende utveck-
lingsprojekt.

TL Byggs omsittning var 153 Mkr (141), varav 8 Mkr
(30) utgjorde arbeten &t koncernbolag. Beliggningen ir
fortsatt god och uppdragsvolymen har 6kat.

FINANSIELL STALLNING
Likvida medel uppgick vid periodens slut till 278 Mkr
(2003-12-31, 329 Mkr).

Medelrintan pd bolagets rintebirande skulder upp-
gick 2004-09-30 dill 5,3 procent (2003-12-31, 5,6 pro-
cent). Medelloptiden fér rintebindningen var 2,6 ar
(2003-12-31, 3,1 4r).

Soliditeten uppgick vid periodens slut till 25,5 procent
(2003-12-31, 25,6 procent).

RESULTATPROGNOS
Resultatet efter finansiella poster, exklusive fastighetsfor-
siljningar, vintas for 2004 uppga till 115 Mkr vilket 4r en
okning med 5 Mkr jimf6rt med foregiende prognos.
Resultatet for 2003, exklusive fastighetsforsiljningar,
uppgick till 134 Mkr.
Resultatprognosen f6r 2004 innebir ett resultat efter
skatt pd 83 Mkr (98 Mkr for 2003), vilket motsvarar
5,40 kr/aktie (6,37)

Stockholm den 20 oktober 2004
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Anders Nylander

VERKSTALLANDE DIREKTOR
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Koncernens resultatrakningar 2004 2003 2004 2003 2003 2003/2004
Belopp i Mkr 1/1-30/9 1/1-30/9 1/7-30/9 1/7-30/9 1/1-31/12 1/10-30/9
Nettoomséttning 499,7 468,5 162,2 150,4 651,2 682,4
Kostnader for férvaltning och produktion -299,0 -266,6 -93,6 -82,2 -377,3 -409,7
Bruttoresultat 200,7 201,9 68,6 68,2 273,9 272,7
Central administration och marknadsféring -16,7 -14,9 -5,3 -4,0 -20,6 22,4
Resultat fastighetsforsaljning - 4.4 - 3,1 4,4 _
Rorelseresultat 184,0 1914 63,3 67,3 257,7 250,3
Resultat fran andelar i koncernforetag - 3,4 - 3,4 3,4 -
Rénteintakter 4,5 7,7 1,2 2,2 10,2 7,0
Réntekostnader -94.4 -100,4 -30,7 -33,2 -132,6 -126,6
-89,9 -89,3 -29,5 -27,6 -119,0 -119,6
Resultat efter finansiella poster 94,1 102,1 33,8 39,7 138,7 130,7
Aktuell skatt -12,7 -14,4 -4,8 -5,3 -19,3 -17,6
Uppskjuten skatt -13,4 -14.1 -4,6 -5,6 -17,9 -17,2
-26,1 -28,5 -9,4 -10,9 -37,2 -34,8
Resultat efter skatt 68,0 73,6 24,4 28,8 101,5 95,9
Resultat per aktie, kr 441 477 1,58 1,86 6,58 6,22
Resultat per aktie efter utspadning, kr 441 477 1,58 1,86 6,58 6,22
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 1/1-30/9 1/1-30/9 1/7-30/9 1/7-30/9 1/1-31/12 1/10-30/9
FASTIGHETSFORVALTNING
Hyresintakter 343,8 339,1 113,6 114,5 458,2 462,9
Forvaltningskostnader -109,2 -105,7 -33,4 -35,3 -144,6 -148,1
Fastighetsskatt -14,7 -15,4 -4.5 -5,1 -19,3 -18,6
Driftsdverskott fastighetsforvaltningen 219,9 218,0 75,7 74,1 294,3 296,2
Avskrivningar fastigheter -23,5 -22,7 -7,8 -1,7 -30,5 -31,3
Avskrivningar maskiner och inventarier -1,3 -1,1 -0,5 -0,5 -1,6 -1,8
Bruttoresultat fastighetsforvaltningen 195,1 194,2 67,4 65,9 262,2 263,1
Central administration och marknadsféring -9,4 -8,3 -2,9 -1,9 -12,3 -13,4
Resultat fastighetsforsaljning - 4,4 3,1 4,4 -
Rorelseresultat fastighetsforvaltningen 185,7 190,3 64,5 67,1 254,3 249,7
PROJEKT- OCH ENTREPRENADVERKSAMHET
Nettoomséttning 155,9 129,4 48,6 35,9 193,0 219,5
Produktionskostnader -150,1 -121,5 -47,3 -33,5 -180,9 -209,5
Overskott projekt- och entreprenadverksamheten 5,8 7,9 1,3 2,4 12,1 10,0
Avskrivningar maskiner och inventarier -0,2 -0,2 -0,1 -0,1 -0,4 -0,4
Bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamheten 5,6 1,7 1,2 2,3 11,7 9,6
Central administration och marknadsféring -7,3 -6,6 2,4 2,1 -8,3 -9,0
Rorelseresultat projekt- och entreprenadverksamheten -1,7 1,1 -1,2 0,2 3,4 0,6
Rorelseresultat 184,0 1914 63,3 67,3 257,7 250,3

Deldrsrapporten har ej varit foremdl for revisorns granskning.



Koncernens balansrakningar

Belopp i Mkr 2004-09-30 2003-09-30 2004-06-30 2003-06-30 2003-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningsfastigheter 3.212,8 3.117,8 3.176,9 3.108,0 3.145,9
Maskiner och inventarier 4,9 45 45 3,9 4,5
Finansiella anlaggningstillgdngar 7,6 0,8 8,5 24,0 9,7
Kortfristiga fordringar 87,9 77,7 70,3 75,5 59,8
Kortfristiga placeringar - - - 106,6 -
Kassa och bank 277,7 335,5 313,8 155,4 329,3
Summa tillgangar 3.590,9 3.536,3 3.574,0 3.473,4 3.549,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 914,9 880,8 890,5 852,0 908,7
Avséttningar 163,8 148,3 160,8 122,9 154,8
Skulder till kreditinstitut 2.284,8 2.309,9 22911 2.316,2 2.303,5
Ovriga skulder 227,4 197,3 231,6 182,3 182,2
Summa eget kapital och skulder 3.590,9 3.536,3 3.574,0 3.473,4 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 68,0 68,0
Forskjutning bundet och fritt eget kapital 12,8 -12,8 0,0
Eget kapital 2004-09-30 154,4 392,8 299,7 68,0 914,9
Koncernens kassaflodesanalyser 2004 2003 2004 2003 2003 2003/2004
Belopp i Mkr 1/1-30/9 1/1-30/9  1/7-30/9 1/7-30/9 1/1-31/12 1/10-30/9
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat efter finansiella poster 94,1 102,1 33,8 39,7 138,7 130,7
Aterf('jring avskrivningar 25,0 24,0 8,4 8,2 32,4 33,4
Aterf('jring resultat fastighetsforsaljning - -4.,4 - -3,1 -4,4 -
Ovriga poster som inte ingdr i kassaflodet - -3,4 - -3,4 -3,6 -0,2
Betald hyresgaranti -2,2 - -0,8 - -1,6 -3,8
Betald skatt -3,3 24,1 - - -38,7 -17,9
Kassaflode fran den lopande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital 113,6 94,2 41,4 41,4 122,8 142,2
Nettoférandring av rorelsekapital 1,9 13,3 -19,7 7,8 12,2 0,8
Kassaflode fran den lopande verksamheten 115,5 107,5 21,7 49,2 135,0 143,0
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Kop av fastigheter -6,1 - - - -0,8 -6,9
Om- och nybyggnad av fastigheter -18,4 -109,1 -50,7 -29,6 -139,3 -108,6
Forsaljning av fastigheter och mark - 8,9 - 8,7 13,0 41
Forvarv av foretag - 50,4 - 50,4 50,4 -
Ovriga investeringar 2,1 2,4 0,8 1,0 2,7 2,4
Kassaflode fran investeringsverksamheten -86,6 -52,2 -51,5 30,5 -79,4 -113,8
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Utbetald utdelning -61,8 -54,0 - - -54,0 -61,8
Forandring langfristiga skulder -18,7 -18,4 -6,3 -6,2 -24,9 -25,2
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -80,5 ‘72,4 -6,3 -6,2 -78,9 -87,0
Periodens kassaflode -51,6 -17,1 -36,1 73,5 -23,3 -57,8
Likvida medel vid periodens borjan 329,3 352,6 313,8 262,0 352,6 335,5
Likvida medel vid periodens slut 271,7 335,5 271,7 335,5 329,3 271,7

Redovisningsprinciper: Delarsrapporten ar upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen och Redovisningsradets rekommendationer. Bolaget foljer ocksa akut-
gruppens uttalanden. Redovisningsprinciperna ar oférandrade gentemot foregdende ar.



Nyckeltal " 2004 2003 2004 2003 2003 2003/2004
1/1-30/9 1/1-30/9 1/7-30/9 1/7-30/9 1/1-31/12 1/10-30/9
Soliditet, % 25,5 249 25,5 24,9 25,6 25,5
Skuldsattningsgrad, ggr 2,5 2,6 2,5 2,6 2,5 2,5
Beldningsgrad, % 71,1 74,1 71,1 74,1 73,2 71,1
Rantetdckningsgrad, ggr 2,0 2,0 2,1 2,2 2,0 2,0
Rantetackningsgrad, ggr, exkl reavinster 2,0 2,0 2,1 2,1 2,0 2,0
Avkastning pé eget kapital, % 10,0 11,3 10,8 13,3 11,5 10,7
Avkastning pé eget kapital, %, exkl reavinster 10,0 10,8 10,8 12,3 11,1 10,7
Avkastning pa totalt kapital, % 7,0 7,7 72 8,3 7,7 72
Avkastning pa totalt kapital, %, exkl reavinster 7,0 7,5 7,2 8,0 7,6 7,2
Antal anstéllda (medelantal) 131 130 131 130 130 131
Data per aktie " 2004 2003 2004 2003 2003 2003/2004
1/1-30/9 1/1-30/9 1/7-30/9 1/7-30/9 1/1-31/12 1/10-30/9
Resultat efter skatt 4,41 4,77 1,58 1,86 6,58 6,22
Resultat efter skatt, exkl reavinster 4,41 4,56 1,58 1,72 6,37 6,22
Kassaflode 7,48 6,96 1,41 3,19 8,74 9,26
Eget kapital 59,3 57,0 59,3 57,0 58,8 59,3
Borskurs 125 85 125 85 107 125
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
b 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 86 86 Stockholms innerstad 95 86 90
Kista 139 129 129 122 121 Kista 132 121 92
Sickla ¥ 146 155 155 154 149Y Sickla v 163 149 91
Jarfalla 28 29 29 31 27 Jérfalla 36 27 77
Sodertélje, Vasteras 61 62 62 61 60 Sodertalje, Vasteras 65 60 93
Totalt 458 460 460 454 443 Totalt 491 443 90

Avser utveckling hyresniva pa arsbasis. Kvartal 1-3 2004 avser kvartalsutfall omraknat till
arstakt. | hyresniva for kvartal 4 2004 ingar kdnda kontraktsforandringar under kvartalet.
 Hyresvarde och hyreskontrakt for ytor som ska byggas om for Sickla Galleria ingar ej.
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Y Hyresvarde och hyreskontrakt for ytor som ska byggas om for Sickla Galleria ingar ej.

LANESTRUKTUR

Réntebindningstid Belopp Andel Medel-

Mkr % ranta, %
2004 437 19 34
2005 319 14 B
2006 298 13 6,2
2007 331 14 5,7
2008 357 16 5,8
2009 265 12 5,9
2010 och senare 278 12 583
Totalt 2.285 100 53
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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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