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BOLAGSSTAMMA

Bolagsstimma &ger rum torsdagen den 27 mars
2003 kl. 17.00 i Expon, Sickla Industrivag 9, Nacka.
Kallelse utsinds med brev till aktiedgarna samt
annonseras i Svenska Dagbladet och Post- och

Inrikes Tidningar.




Aret i korthet

Resultatet efter finansiella poster uppgick till 146 Mbkr
(127), vilket innebiir en dkning med 15 procent. Inga

[forsiliningar av fastigheter ingir i resultatet.

O

Hyresintiikterna uppgick till 429 Mkr (383) och hyres-
nivan uppgar i borjan av 2003 till 443 Mkr.

Investeringar i fastigheter uppgick till 307 Mbkr (275)
varav fastighetsforvirv 0 Mkr (0).

Uthyrningsgraden uppgdr till 89 procent (95).

Aprets resultat var 6,76 krlaktie (5,98).

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

Mkr 2002 2001
Hyresintakter 429 383
Projekt- och entreprenadomsattning 201 272
Resultat efter finansiella poster 146 127
Resultat efter finansiella poster, exkl reavinster 146 127
Arets resultat 104 91
Arets resultat, exkl reavinster 104 91
Investeringar 307 275
Kassaflode 157 137
% 2002 2001
Direktavkastning fastigheter 11,3 11,4
Uthyrningsgrad 89 95
Soliditet 24,7 24,5
Implicit soliditet 32,8 34,6
Réntetackningsgrad 2,2 2,1
Medelranta (31 december) 5,9 5,8

]
. kr/aktie 2002 2001
- Arets resultat 6,76 5,98
Arets resultat, exkl reavinster 6,76 5,98
1 Utdelning (2002 foreslagen) 3,50 3,00
Eget kapital 55,8 52,3
Borskurs (31 december) 83 85

Definitioner se sidan 49.



VD har ordet

Ar 2002 innebar for LjungbergGruppen ett fortsatt
forbdttrat resultat och kassafléde. Vi firdigstillde
nybyggnader av handel och kontor dir inflyttning
skedde under slutet av dret och genomférde flera
ombyggnader av véra fastigheter f6r nya hyresgister.
Vir entreprenadverksamhet visade p& en fortsatt
positiv utveckling.

Hyresintikterna 6kade med 46 Mkr till 429 Mkr
och uppgar i bérjan av 2003 till 443
Mkr. Den svagare hyresmarknaden
paverkade oss genom bl a avflytt-
ningar och konkurser och vakansgra-
den i vért fastighetsbestdnd 6kade till
11 procent. De vakanta ytorna ir en
stor potential eftersom de till dvervi-
gande del bedoms ha god attraktivi-
tet dven i en svagare marknad. De ger
dock inga hyresintikter innan vi fun-
nit nya hyresgister.

Vira fastigheter ger med nuvaran-
de uthyrningsgrad en avkastning pd
over 10 procent och vi har en betydande utvecklings-
mdjlighet i vakanta ytor och i byggritter. Vér inrike-
ning ir att ha lingsiktiga kundrelationer och hyres-
kontrakten har en spridd forfallostruktur med en
stor andel linga hyreskontakt. For att sikerstilla
nuvarande liga rintenivéer har vi en rintebindning
med en jimn férdelning sju dr framit.

EKONOMISK UTVECKLING

Den ekonomiska tillvixten under 2002 var svag och
den konjunkturuppging som hade férvintats under
andra halviret har hela tiden férskjutits framét.
BNP-tillvixten i Sverige blev 1,7 procent vilket trots
allt 4r en 6kning jamfért med 2001 d3 tillvixten var
0,8 procent. Nedgéngen i ekonomin ir till betydan-
de del hinférlig till sektorer som telekom, it och
finans medan andra branscher haft en stabilare ut-
veckling. Den privata konsumtionen var férhillan-
devis stark och den liga inflationen medférde goda
reala loneskningar.

Borskurserna sjonk kraftigt for tredje ret i rad
och nedgingen i bérsens generalindex var 37 pro-
cent. Den dramatiska utvecklingen pa bérsen och for
vissa foretag har i kombination med en stor osiker-
het om utvecklingen i virlden och fér virldsekono-
min paverkat beteendet for de flesta foretag. Kost-
nadsbesparingar, personalneddragningar och senare-
lagda expansionsplaner har bl a medfért ett minskat
behov av lokaler.

De ekonomiska prognoserna fér 2003 och 2004
forvintar sig en aterhimtning i ekonomin men osi-
kerheten ir stor om hur ekonomin kommer att
utvecklas bade i Sverige och internationellt. Av stor
betydelse dr hur den ekonomiska tillvixten blir i
USA och i Tyskland och hur Irakkrisen utvecklas.
I Sverige skall vi till hésten ta stillning till om vi skall
infora euron, vilket kan ha betydelse bl a for rinte-
utvecklingen.

HYRES- OCH FASTIGHETSMARKNAD
Fastighetsaktierna hade en annan ut-
veckling dn bérsgenomsnittet och fas-
tighetsaktierna steg under 2002 med
5 procent. Orsaken till fastighetsakti-
ernas relativt positiva utveckling ir
bl a att de ldga rintorna gett en okad
avkastning och forbittrat kassaflode
for fastigheter och fastighetsbolag.
Utlindska investerare har ocksi visat
ett okat intresse for fastighetsinvester-
ingar i Sverige samtidigt som svenska férsikrings-
bolag minskar sina fastighetsinnehav till foljd av
bérsnedgdngens paverkan pa deras portféljsamman-
sdttningar.

Hyresmarknaden ir starkt beroende av tillvixten i
ekonomin och dirmed efterfrigan pa lokaler. Under
2002 har hyresmarknaden generellt priglats av 6kade
vakanser och sjunkande hyror. Vakansgraden i Stock-
holm for kontor 4r i dag nirmare 10 procent med en

Hyresintikter

Mkr
450

Vasteras

400

Sodertalje

Stockholms
innerstad

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002



betydande variation pd olika delmarknader och
hyresnedgéngen ir pi ménga marknader 10-20 pro-
cent jimfort med topphyrorna frin 2000.

Stockholm har under det senaste dret haft en
simre utveckling 4n flera andra regioner i Sverige, vil-
ket sammanhinger med koncentrationen av féretag
inom telekom, it och finans. Stockholm vintas dock
langsiktigt forbli den starkaste tillvixtregionen i Sve-
rige och en uppgang i konjunkturen bedéms ocksé f&
de storsta effekterna i stockholmsregionen. For att
mdjliggora en fortsatt tillvixt av regionen ir det vik-
tigt att den dkning av bostadsbyggandet som skett
kan fortsitta och att den planerade utbyggnaden av
trafikleder och kollektivtrafik kommer till stdnd.

Bedémningen for 2003 ir att hyresmarknaden i
Stockholm bérjar plana ut och att en vindning
uppdt kan ske 2004 forutsatt att det sker en forbitt-
ring av ekonomin. Variationen kan dock forvintas
vara stor pa olika marknader och for olika typer av
lokaler. Inga nya kontorsprojekt startas i dagens
marknad utan att hyresgister finns.

FASTIGHETSUTVECKLING OCH FORVALTNING
LjungbergGruppens inriktning 4r oférindrat att
langsiktigt utveckla, dga och forvalta fastigheter i
stockholmsregionen och att ha egen kompetens och
egna resurser for verksamheten. Detta skapar f6rut-
sittningar for langsiktighet och engagemang i bade
utvecklingen av véra fastigheter och i vdra hyresgist-
relationer.

Okningen av vakansgraden under 2002 ir frimst
hinférlig till Stockholms innerstad och Jirfilla.
I den deligda fastigheten Mineralvattenfabriken i

Resultat efter finansiella poster
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Stockholms innerstad limnade en hyresgist under
dret 11 000 m?. I borjan av 2003 4r 6 500 m?* uthyrt
till nya hyresgister. I Jirfilla blev 10 000 m? vakant
sedan en hyresgist gitt i konkurs. Dessa lokaler ir
fortfarande outhyrda.

I Kista har marknaden péverkats av nedgéngen
for it och telekom med kraftigt ckade vakanser i
frimst det ildre bestindet. Arvinge ir ett av Kistas
attraktivaste omriden med flera starka hyresgister.
Uthyrningsgraden i Arvinge uppgar idag till 93 pro-
cent och mojliga kontraktsenliga ytminskningar
under 2003 skulle, utan antagande om ndgon nyut-
hyrning, kunna sinka uthyrningsgraden till 88 pro-
cent vid slutet av ret.

I Sickla har under &ret skett en intensiv utveck-
ling med en utbyggd och upprustad handelsplats, ett
kulturellt centrum och en fortsatt utbyggnad av kon-
torsomridet. Tillkomsten av bibliotek och teater och
utbyggd service med fler restauranger och ett gym
innebir att métesplatsen Sickla visentlige stirkes.
Expansionen i niromrddet och utbyggnaden av
Hammarby sjostad pégir for fullt, vilket positivt
paverkar den fortsatta utvecklingen av Sickla som en
mdtesplats for arbete, handel, kultur och service.
Omdaningen och expansionen av handelsomridet
kommer att intensifieras for att Sickla skall bli ett av
Stockholms starkaste och mest attraktiva handels-
omriden.

PROJEKT- OCH ENTREPRENADVERKSAMHET
Den entreprenadverksamhet som bedrivs i dotter-
bolaget TL Bygg ir inriktad mot ombyggnader och
serviceverksamhet. Under 2002 omsatte bolaget

Resultat per aktie och utdelning "

kr/aktie
7

Resultat
per aktie

Utdelning

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002

1 Resultat per aktie avser exklusive reavinster och SPP-medel.
Utdelning for 2002 avser foreslagen utdelning.



216 Mkr och av bolagets omsittning svarade externa
kunder for 78 procent. TL Bygg utgor for Ljungberg-
Gruppen en viktig kompetens och resurs vid om-
byggnader av vira fastigheter.

Vid genomférande av storre om- och nybyggnads-
projekt har vi kompetens och resurser i den egna pro-
jektorganisationen som leder och samordnar projekten.
Under 2002 uppgick projektvolymen till 300 Mkr.

UTVECKLING 2003

For LjungbergGruppen kommer 2003 att innebira
fortsatt fokus pd en kundorienterad fastighetsfor-
valtning och att finna hyresgister till vira vakanta
lokaler. Ett flertal ombyggnader pdgér och planeras i
fastigheterna for nya hyresgister. I Sickla dr mélsitt-
ningen att fortsitta utvecklingen av sivil handels-
som kontorsomradet samt kunna tillfora ytterligare
service och kultur till omridet. Expansion av verk-
samheten genom fastighetsférvirv och nya utveck-
lingsprojekt kommer att studeras.

Resultatnivin uppgér i borjan av 2003 pa drsbasis
till 130 Mkr. Detta dr baserat pd under forsta kvarta-
let 2003 aktuella hyror, forvaltnings- och rintekost-
nader. Ingen hinsyn ir tagen till utvecklingen under
resten av aret.

NY VD | LJUNGBERGGRUPPEN
Vid bolagsstimman i mars 2003 kommer Anders
Nylander att tillerdda som ny verkstillande direktor i
LjungbergGruppen. For mig var det ett stort men
dnd4 naturligt beslut att efter 20 &r limna min befatt-
ning som VD. Bolaget har genomggtt stor f6rindring
och tillvixt och det har varit mycket stimulerande att
fa leda och utveckla bolaget. P4 férslag frin huvud-
dgarna kommer jag att kvarstd i bolagets styrelse.
LjungbergGruppen har idag en stark position
som kundorienterad fastighetsutvecklare och férval-
tare i Stockholm, en position som Anders Nylander i
hég grad varit med om att skapa. Det ir dirfor
mycket glidjande att Anders har accepterat att bli ny
VD, da han har de bista forutsittningar for att till-
sammans med ovriga medarbetare utveckla bolaget
pa ett fortsatt positivt sitt.

Stockholm 1 februari 2003

47 5

Ulf Holmlund

VERKSTALLANDE DIREKTOR

LjungbergGruppens utveckling

Koncernens resultatrikningar i sammandrag

Niva
Belopp i Mkr 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003*
Hyresintaker 123 159 196 260 263 324 383 429 443
Rérelseresultat forvaltning 68 82 105 140 142 184 221 247 250
Resultat fastighetsforsaljning 5 - 36 25 0 185 0 - -
Entreprenadomsattning 108 99 119 127 105 199 272 201 200
Rorelseresultat entreprenad 6 4 6 3 2 5 7 10 3
SPP-medel - - - - - 6 - -
Finansnetto -67 -74 -85 -98 -89 -99 -101 -111 -123
Resultat efter finansiella poster 12 12 62 70 55 281 127 146 130
Aktuell skatt - - - - - -56 -17 -27 -20
Uppskjuten skatt -4 -4 -20 -20 -16 22 -19 -15 -16
Arets resultat 8 8 42 50 39 203 91 104 94
Resultat efter finansiella poster, exkl reavinster ? 7 12 26 45 55 90 127 146 130

Data per aktie

Niva
Belopp i kr 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003*
Arets resultat 0,66 0,67 3,34 3,56 2,60 13,31 598 6,76 6,06
Arets resultat, exkl reavinster 2 0,37 0,67 1,43 2,27 2,60 4,26 5,98 6,76 6,06
Utdelning (2002 - féreslagen) 0,25 0,50 0,75 1,00 1,50 2,25 3,00 3,50
Borskurs, periodens slut 16 31 37 43 47 96 85 83

 Niva forsta kvartalet 2003. 2 Aven SPP-medel &r exkluderat. ® Data per aktie ar beraknat efter genomfdrd fondemission 1:1 i april 2001 och efter utspadning.

Aven borskursen &r omraknad efter genomford fondemission.



LjungbergGruppens verksamhet

AFFARSIDE
LjungbergGruppens affirsidé dr att dga, utveckla och
forvalta fastigheter i stockholmsregionen. Virdeut-
veckling och tillvixt skall skapas genom att med ett
langsiktigt [dnsamhetstinkande utveckla och forval-
ta fastigheter i nira kontakt med hyresgister och
marknad.

Att kombinera fastighetsutveckling och idgande
innebir krav pa helhetssyn och lingsiktighet. Basen
for verksamheten ir kompetens och resurser avseen-
de forvaltning, fastighetsutveckling, mark-
nad och projektgenomférande.

Fastighetsbestindet skall vara geo-
grafiskt koncentrerat till stock-

PROJEKTGENOMFORANDE

Projekten genomfors av LjungbergGruppens projekt-
organisation som svarar for projektledning och sam-
ordning. Projektering, produktutformning och mate-
rialval sker i nira samverkan med fastighets- och
marknadsorganisationen och aktuella kunder. Pro-
duktionen sker normalt genom att projektet delas
upp i ett antal mindre entreprenader som upphand-
las i konkurrens. Vid ombyggnadsprojekt anvinds

ofta det egna dotterbolaget TL Bygg.
Egna resurser och kompetens att genom-
fora projekten dr en viktig forutsite-
ning for att kunna sikerstilla kraven
pa produkt, kvalitet och ekonomi.

Forvalthing Forvérv

holmsregionen med inriktning Den egna projektorganisationen
mot storre forvaltningsenheter och byggbolaget ger en god
pa starka delmarknader. Fastig- kunskap om hur projekten skall
heternas anvindning kan avse ~ Uthyfning Utveckla Vision/idé  genomforas pd bista sitt.
savil lokaler for arbete och han- Forvalta
del som bostider. UTHYRNING

Genomférande Utvegkling LjungbergGruppen har cgna re-

FASTIGHETSUTVECKLING

LjungbergGruppens inriktning ir

att forvirva utvecklingsbara fastigheter

och driva projekt frin idéstadiet genom ut-
veckling, byggnation och uthyrning till ett langsik-
tigt 4gande. Detta dr delvis unikt di de flesta bolag
idag nischar sig inom produktionsledet eller forvalt-
ning. LjungbergGruppens roll som bide utvecklare,
forvaltare och igare skapar forutsittningar for lang-
siktighet i utvecklingsarbetet och i kundrelationerna.

Engagemang och kompetens i utvecklingsfasen ir
en forutsittning for framgingsrik fastighetsutveck-
ling. En birande vision och idé maste utarbetas hur
fastigheten skall utvecklas for att vara langsiktigt
attraktiv pd marknaden. Analys och samordning
mdste goras utifrin de krav som stills av kunder,
stadsbyggnad, arkitektur, produktion, férvaltning
och ekonomi.

En viktig del i utvecklingsarbetet 4r samarbete
med berorda intressenter. Planfrigorna drivs i sam-
verkan med kommuner och kan omfatta enskilda
fastigheter eller hela stadsdelar och péverka savil
befintliga byggnader och byggritter som hur ett
omride léngsiktigt skall utvecklas och anvindas.

LjungbergGruppen har genomfért flera fram-
gingsrika utvecklingsprojekt av attraktiva arbets-
och boendemiljser. Fastighetsutvecklingen har om-
fattat savil ildre kontors- och industribyggnader
som nyproduktion av kontor, handel och bostider.

surser for uthyrning, vilket 4r en

forutsittning for att kunna arbeta

fokuserat och langsiktigt finna ritta

hyresgister. Lokalutformning sker i nira

samverkan mellan marknads-, férvaltnings- och pro-
jektorganisationen.

En viktig del i uthyrningsarbetet ir att tillsam-
mans med kunderna dstadkomma lokallosningar an-
passade till kundens verksamhet. Dirigenom skapas i
ett tidigt skede en nira kundrelation som ligger en
god grund for det fortsatta samarbetet och ir inled-
ningen pé en lingsiktig relation.

FORVALTNING

LjungbergGruppen har ling erfarenhet som forval-
tare av bdde bostider och lokaler. Geografisk kon-
centration med stdrre forvaltningsenheter ger en god
marknadskinnedom och forutsittningar f6r en kund-
nira fastighetsférvaltning.

Fastighetsforvaltningen sker med egna resurser
for forvaltning och fastighetsskotsel och organisa-
tionen ir lokalt placerad for att vara nira kund och
marknad. Det lopande arbetet bedrivs aktivt med
affirsplaner for varje fastighet och regelbundna
kundkontakter med syfte att mota hyresgisternas
behov av service och indamaélsenliga lokaler och
bostider.



Fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling

FASTIGHETSBESTAND

LjungbergGruppens fastighetsbestind redovisas ut-
forligt pa sidorna 16-26 och 28-29. Fastigheterna har
2003-01-01 en uthyrningsbar yta p& 359.000 m™.

Fastigheternas yta

m? Bostader Lokaler Totalt
Stockholms innerstad - 44.270 44.270
Kista 37.640 53.600 91.240
Jarfalla - 33.000 33.000
Nacka - 98.720 98.720
Sodertalje,Vasteras mm 31.870 59.810 91.680
Totalt 69.510 289.400 358.910

Under 2002 har den uthyrningsbara ytan okat
med 16.000 m® Detta avser nyproduktion i Sickla,
Nacka av bl a 5.000 m?* kontor och 7.000 m* handel.

HYRESINTAKTER

Hyresintikterna uppgick 2002 dll 429 Mkr och
uppgir forsta kvartalet 2003 till nivin 443 Mkr.
Hyresintikterna har fran 2000 till nivan f6rsta kvar-
talet 2003 okat med 119 Mkr, vilket motsvarar
37 procent.

Utveckling hyresintikter

Niva
Mkr 2000 2001 2002 2003
Stockholms innerstad 69 66 79 80
Kista 84 126 145 136
Jarfalla 25 33 30 25
Nacka 88 100 116 141
Sodertalje, Vasteras 58 58 59 61
Totalt 324 383 429 443

Y Niva forsta kvartalet 2003.

Hyresvirdet uppgér i bérjan av 2003 till 495 Mkr
och tecknade kontrake till 443 Mkr. Med hyresvirde
avses kontrakterade &rshyror samt for vakanta ytor
bedomda marknadshyror i befintligt skick. Hyres-
kontrakt avser kontrakterade hyror inklusive de
inflyttningar som sker under f6rsta kvartalet 2003.

Hyresintikt per omrade "

Stockholms

innerstad 18% Kista 31%

Bostader 9% Lokaler 22%

Sickla, Nacka 32%
Jarfalla 5%

Sodertélje 12%
Bostéder 6% Lokaler 6%

Véasteras 2%

Hyresintikt per lokaltyp

Bostader 15%

0,
Kontor 52% Handel 14%

Industri,
lager 9%

Ovrigt 10%

Y Hyresintakterna avser laget forsta kvartalet 2003.

lika delar pa nyproduktion och pa férindringar och
utveckling i det befintliga bestandet.

Den ekonomiska vakansgraden uppgir i borjan
av 2003 till 11 procent (5). Den 6kning som skett av
vakansgraden ir frimst hinforlig till en ligre efter-
fragan pa kontor. Konkurs hos en hyresgist i Jirfilla
svarar for tvd procentenheter av vakansgradens 6k-
ning. De vakanta ytorna ir till vervigande del av
bra kvalitet och bedéms att ha en god attraktivitet
dven i ett svagare marknadslige. Vakanta ytor specifi-
ceras i tabellen nedan.

Hyresvdarde vakanta ytor "

Vakant  Hyresvarde
yta m? Mkr
Uthyrningsgrad Stockholms innerstad 6.000 13
Hyresvéarde, Hyreskon- Uthyrnings- Kista 6.000 10
: UGG THED BEh Jarfalla 10.000 8
SFockhoIms innerstad 93 80 86 N 16.000 17
K"'St? e =0 =5 Sodertéalje, Vasteras 7.000 4
Jarfalla 33 25 75 Summa 45.000 52
Nacka 158 141 89 | - - o N
Y| hyresvardet ingar ej den 6kning av hyresvardet som sker genom
Sodertalje, Vasteras 65 61 94 pagaende eller planerade ombyggnader.
Totalt 495 443 89

Hyresvirdet har jimfort med forsta kvartalet
2002 okat med 50 Mkr frén 445 Mkr till 495 Mkr.

Okningen av hyresvirdet fordelar sig med ungefir

Loptiderna for bolagets hyreskontrakt 2003-01-01
beskrivs i diagram pd nista sida. Av diagrammet
framgdr att hyreskontrakten har en jimn forfallo-
struktur dir den storsta andelen avser hyreskontrake



Loptider kontrakt i procent av hyresintikter
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med forfall 2009 och senare. Stérre hyresgister fram-

gir av fastighetspresentationerna pa sidorna 16-26.

DRIFTSOVERSKOTT

Driftsoverskottet uppgick 2002 till 286 Mkr och
uppgar forsta kvartalet 2003 p4 drsbasis till 293 Mkr.
Driftséverskottet har frin 2000 till nivin forsta
kvartalet 2003 6kat med 76 Mkr, vilket motsvarar
35 procent.

Utfall 2002

Hyra  Forvaltnings- Drifts-
Mkr kostnader  Overskott
Stockholms innerstad 79 -19 60
Kista 145 -47 98
Jarfalla 30 -15 15
Nacka 116 -35 81
Sodertalje, Vasteras 59 -27 32
Summa 429 -143 286
Justering Nacka 2 0 2
Summa justerat 431 -143 288

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

Niva 2003 »

Hyra Forvaltnings- Drifts-
Mkr kostnader  Overskott
Stockholms innerstad 80 -22 58
Kista 136 -46 90
Jarfalla 25 -12 13
Nacka 141 -42 99
Sodertalje, Vasteras 61 -28 33
Summa 443 -150 293

» Niva forsta kvartalet 2003.

Forvaltningskostnader

Driftséverskott Mkr 2000 2001 2002

Niva Driftskostnader 37 46 47

Mkr 2000 2001 2002 2003" Fastighetsadministration 22 26 29
Hyra 324 383 429 443 Kundférluster 1 1 5
Forvaltningskostnader -107 -126 -143 -150 Underhallskostnader 23 27 28
Driftsoverskott 217 257 286 293 Mervardesskatt 4 4 5
“ Niva forsta kvartalet 2003. Fastighetsskatt 13 13 20
Tomtrattsavgalder 7 9 9

Férdelningen av hyra, forvaltningskostnader och Summa 107 126 143

driftsoverskott pa olika delmarknader under 2002
och nivan i bérjan av 2003 redovisas i tabell. For
2002 redovisas ocksa ett justerat driftsdverskott som
pa sidan 13 jimférs med motsvarande justerade bok-
forda virde pi fastigheterna.

Fordelningen av forvaltningskostnader pa olika
kostnadsslag framgér av tabell. I férvaltningskostna-
der ingdr samtliga rorelsekostnader for fastighets-
forvaltningen férutom avskrivningar och 10 Mkr
(2002) i central administration och marknadsforing.

Underhéllskostnader avser kostnader fér under-
hall och lokalanpassningar som kostnadsférts. Mer-
virdesskatt avser icke avdragsgill mervirdesskatt och
ir 1 huvudsak hinférlig till bostadsforvaltningen.

Fastighetsskatt dr for kommersiella lokaler 1,0
procent av taxeringsvirdet, for industrilokaler 0,5
procent och for bostider 0,25 eller 0,5 procent bero-
ende pd virdedr. Fastighetsskatten har 6kat bl a genom
den héjning av taxeringsvirdena som skett. Taxer-
ingsvirdena framgir av fastighetsférteckningen pa
sidorna 28-29. I hyreskontrakten fér kommersiella
lokaler vidaredebiteras fastighetsskatten. For bosti-
der kan vidaredebitering ej ske.

FASTIGHETSUTVECKLING
Under 2002 investerade LjungbergGruppen 307 Mkr
i utveckling av fastigheter. Huvuddelen av invester-
ingarna avsig nyproduktion och ombyggnader i
Sickla. Under 4ret nyproducerades 5.000 m* kontor
med Atlas Copco Tools and Assembly Systems som
hyresgist. Inflyttning skedde i december 2002. I
Dieselverkstaden firdigstilldes under sommaren
ombyggnad av 6.000 m* med Nacka kommun som
storsta hyresgist. Nybyggnad skedde av 8.000 m?
frimst handel med bl a ICA och El-Giganten som
hyresgister med inflyttning under andra halvéret.
Dessutom skedde ombyggnad av 7.000 m? handel
for bl a ICA och nya handelshyresgister. Nytt P-dick
med 150 platser byggdes i handelsomradet och en
fortsatt upprustning skedde av den yttre miljon.

Fastighetsutveckling, forvdrv och foérsidljningar

Mkr 2000 2001 2002
Fastighetsutveckling 362 275 307
Forvarv 150 0 0
Summa 512 275 307
Forsaljningar 369 11 0
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Inga fastighetsforvirv eller forsiljningar av fastig-
heter genomfordes under dret.

Pagiende projekt i borjan av 2003 avser frimst
fardigstillande av de projekt som genomférts under
2002 samt ett nytt parkeringshus med 300 platser i
Sickla, som kommer att vara firdigt under andra
kvartalet 2003. Under 2003 planeras en fortsatt ut-
veckling och ombyggnad av fastigheterna i Sickla.
Dirutéver kommer ombyggnader av lokaler i fastig-
heterna att ske i samband med uthyrning till nya
hyresgister.

MARK OCH BYGGRATTER
LjungbergGruppens innehav av mark och byggritter
utdver pagiende projekt framgér av tabell.

Maoijliga byggritter i Sickla idr stora och uppgar till
50-100.000 m?* f6r kontor, handel, service och bo-
stider. Utbyggnadstakten ir beroende av marknads-

Mark och byggriatter

Projekt m? Projektskede

Sickla

Kontor 30-50.000 Detaljplan klar

Handel 5-10.000  Detaljplan klar

Kontor, bostader, service 20-30.000 Uddvagen vid Hammarby
Sjostad. Detaljplan ej klar

Kontor, bostader, service 5-10.000 Fritidsomradet
Detaljplan ej klar

Jarfalla

Kontor, industri - 50.000 m> mark
Detaljplan klar

Sodertalje

Handel, kontor, industri 5.000 Detaljplan klar

Vasteras

10.000 m? mark
Detaljplan klar

Handel, industri -

forutsittningarna. Mélsittningen dr att under 2003-
2004 kunna fortsitta utbyggnaden av handelsom-
ridet och dirutéver kunna genomféra ytterligare
utveckling av arbetsomradet.

I Jarfilla finns ett stort obebyggt markomride
limpligt f6r en storre industrietablering. I Sodertilje
och Visterds avser byggritterna frimst handel och
inriktningen 4r att kunna utveckla byggritterna.

KVALITETS- OCH MILJOARBETE

LjungbergGruppens milj6- och kvalitetsarbete inne-
bir bl a att arbeta for ett fastighetsbestdnd med hilso-
samma lokaler och bostider med god komfort. Verk-
samheten och byggnader skall s& l&ngt det 4r mojligt
vara anpassade till det naturliga kretsloppet. I arbetet
ingr forutom att utveckla kompetens och engage-
mang i den egna organisationen att fora en dialog
med hyresgisterna for utveckling, uppfoljning och
gemensamt lirande. Med miljéarbetet avses savil
inomhusmiljé for hyresgisterna, paverkan pa yttre
miljokretsloppet samt byggarbetsplatsmiljs.

Insatserna under 2002 har inneburit ett fortsatt
arbete med att séka minska resursférbrukningen av
bl a virme och el. Av bolagets inkép av el avser mer
in 95 procent elproduktion klassad som Bra Miljéval
enligt Naturskyddsféreningens kriterier.

Fér genomforda om- och nybyggnader har tillim-
pats miljéprogram, som baserats pa bolagets miljo-
policy samt ovriga dokumenterade miljokrav och
miljémal f6r projekten. I Sickla har nybyggda fastig-
heter anslutits till fjarrvirme och den interna nir-
kylanliggningen har byggts ut f6r att minska den
totala mingden kéldmedia.

Projektverksamhet

LjungbergGruppenkoncernens projekt- och entre-
prenadverksamhet bedrivs i moderbolaget samt i
dotterbolaget TL Bygg AB. Den interna projektverk-
samheten som avser utveckling av egna fastigheter
bedrivs i LjungbergGruppen och redovisas ej som
omsittning utan som investeringar eller kostnader i
fastigheter. TL Byggs omsittning it koncernbolag
elimineras i koncernredovisningen.

Om volymen pé den interna projekt- och entre-
prenadverksamheten medriknas uppgick bruttoom-
sittningen 2002 till 556 Mkr. Den redovisade netto-
omsittningen i koncernen var 201 Mkr. Minskning-
en av den redovisade nettoomsittningen i koncernen

Projekt- och entreprenadverksamheten

Omsattning, Mkr 2000 2001 2002
Projektverksamhet 420 360 340
Entreprenadverksamhet 180 221 216
Bruttoomsattning 600 581 556
Avgar koncerninternt:

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

dr frimst hinforlig till atc projektverksamheten i
moderbolaget 2000 och 2001 innehdll extern om-
sittning hinforlig till en delidgd fastighet.



TL Bygg AB

BYGGMASTARBOLAG

LjungbergGruppens byggverksamhet drivs i det hel-
dgda dotterbolaget TL Bygg. Bolagets inriktning ir
att vara ett kompetent och specialiserat byggmaistar-
bolag med léngsiktiga kundrelationer. Verksamheten
bedrivs i Stockholmsregionen. Fér LjungbergGruppen
ger det egna byggbolaget en virdefull kompetens och
resurser for utveckling av fastighetsverksamheten.

OMBYGGNADER OCH BYGGSERVICE

TL Byggs langsiktiga inriktning pd ombyggnads-
entreprenader och byggservice har medfért att bo-
laget byggt upp en god kompetens, erfarenhet och
konkurrenskraft inom omradet.

Ombyggnadsverksamheten omfattar bostider,
kontor och handel. Byggserviceuppdragen bestir av
mindre ombyggnader samt reparationer av vatten-
och brandskador 4t férsikringsbolag. Bolagets om-
sittning hinfor sig till ett stort antal mindre och
medelstora uppdrag.

For &r 2002 har efterfrigan pa bolagets tjinster
varit stor. TL Bygg har utfért ombyggnad av totalt ca
20.000 m? kontor och lokaler samt utfért bostads-
renovering och stambyte i ca 400 ligenheter. Dir-
utéver har ett stort antal vatten- och brandskador
reparerats it forsikringsbolag.

For att sikerstilla den kompetens och kvalitets-
inriktning som verksamheten kriver arbetar TL Bygg
i huvudsak med egen personal. Underentreprenérer
anlitas for installationer och specialarbeten.

Ett arbete med certifiering av verksamheten pdgér
enligt ett system framtaget av Stockholms Byggmiis-
tarefdrening i samarbete med SP — Sveriges Prov-
nings- och Forskningsinstitut. Certifiering planeras
ske forsta halviret 2003 och avser bl a att sikra kvali-
tet, miljé och arbetsmiljon i projekten.

Omsidttning per bestillarkategori

Stat och kommun 36%

Forsakringsbolag 8%
Privat 3%

LjungbergGruppen 22%

Omsattning per uppdragstyp

Bostader 30% Kontor mm 31%

Forsakringsskador 8%
Handel 14%

Ovriga 17%

OMSATTNING OCH RESULTAT
Omsittningen under 2002 var 216 Mkr (221) och
uppdragsvolymen it koncernforetag motsvarade 22
procent (15) av omsittningen. Resultatet efter fin-
ansiella poster var 17,7 Mkr (16,7).

For 2003 forutses en i huvudsak oférindrad
volym for verksamheten.

Mkr 1998 1999 2000 2001 2002
105,8 94,3 141,3 187,5 1684

31 386 388 335 477
108,9 132,9 180,1 221,0 216,1

Extern omséttning
Omsattning koncernforetag
Nettoomséttning

Rorelseresultat 47 64 96 16,1 16,9
SPP-medel - - 19 - -
Finansnetto 03 03 04 06 08
Resultat efter finansnetto 50 6,7 119 16,7 177
Antal anstallda 54 62 67 70 77

Ombyggnader av laboratorium och bibliotek genomférda av TL Bygg under 2002.

Fastighetsbolag 31%

11
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Finansiell

KAPITALSTRUKTUR
LjungbergGruppens soliditet uppgick 2002-12-31
tll 24,7 procent (24,5). D4 fastigheternas verkliga
virde overstiger bokfort virde idr den verkliga solidi-
teten hogre. Baserat pd borsvirdet 2002-12-31 upp-
gick den implicita soliditeten till 32,8 procent (34,06).
Det egna kapitalet uppgick till 861 Mkr (794),
vilket motsvarar 56 kr/aktie (52). Bérskursen 2002-
12-31 var 83 kr/aktie (85), vilket innebir ett totalt
bérsvirde pa 1.282 Mkr (1.292).
Bolagets rintetickningsgrad har successivt 6kat
och uppgick 2002 till 2,2 (2,1).

Riantetdckningsgrad

2,5

2,0

1,5

1,0

0,5

0! t t t t t t t 1
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002

Koncernens kassaflsde frin den lopande verk-
samheten uppgick 2002 tll 157 Mkr (137), vilket
motsvarar 10 kr/aktie (9). Kassaflodet dr beriknat
efter betald skatt med 20 Mkr (20).

LANESTRUKTUR

LjungbergGruppens rintebirande skulder uppgick
2002-12-31 till 2.328 Mkr (2.122). Samtliga ldn var
i svenska kronor. Likvida medel uppgick till 353 Mkr
(342). Rintebirande skulder minus likvida medel
uppgick till 1.975 Mkr (1.780).

Lanestruktur 2002-12-31

Rantebindningstid Lane- Andel Medel-
till och med belopp, Mkr avlan, % ranta, %
2003 435 19 6,0
2004 344 15 5,7
2005 290 12 55
2006 320 14 6,3
2007 315 14 58
2008 312 13 6,0
2009 och senare 312 13 6,0
Totalt 2.328 100 59

Lan med rérlig rinta och rintebindning ej éver-
stigande 90 dagar uppgick 2002-12-31 till 175 Mkr.

oversikt

LjungbergGruppens medelrinta pa finansieringen
uppgick 2002-12-31 till 5,9 procent (5,8). Medel-
loptiden var vid arets slut 3,6 ar (3,4) med en relativt
jamn forfallostruktur 7 ar framét. Bolagets motiv for
en lingre rintebindning ir att begrinsa rinterisken
och siikerstilla nuvarande rintenivier for lingre 16p-
tider. Utvecklingen av LjungbergGruppens finansnet-
to framgdr av tabell.

Utveckling finansnetto

Niva
Mkr 2000 2001 2002 2003%
Rénteintakter 5 11 13 13
Rantebidrag 2 1 0 0
Réntekostnader -111 -119  -131 -137
Aktiverade rantekostnader ? 5 7 7 1
Finansnetto 99 -100 -111 -123

 Niva forsta kvartalet 2003. ? Avser rantekostnader som aktiverats pa paga-
ende projekt.

MARKNADSRANTOR

Under 2002 har marknadsrintorna varit fortsatt
ldga. Inflationen under 2002 var 2,4 procent jimfort
med 2,6 procent dret innan.

Ranteutveckling 1995 - 2002
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SKATTESITUATION

Koncernens fastigheter utgér omsittningstillgdngar i
skattehinseende. Det bokforda virdet pa fastigheter
i koncernen &verstiger det skattemissiga restvirdet
efter 2003 ars taxering med 297 Mkr. Uppskjuten
skatt pd skillnaden mellan bokférda virden och
skattemissiga virden redovisas i balansrikningen
som skuld.

Under 2002 verstiger de skattemiissiga avskriv-
ningarna de bokforingsmissiga med 35 Mkr och
ddrutdver har 6veravskrivningar av byggnadsinven-
tarier skett med 2 Mkr. Full avsittning har skett till
periodiseringsfond. LjungbergGruppenkoncernen har
inga outnyttjade underskottsavdrag.



Fastigheternas avkastning

AVKASTNING FASTIGHETER
I likhet med tidigare dr har ingen extern fastighetsvir-
dering gjorts. Som underlag f6r bedémning av fastig-
hetsbestindets virde redovisas avkastningen f6r Ljung-
bergGruppens fastigheter. Avkastningsberikningen ut-
gir frin fastigheternas verkliga driftsoverskott som
jimfors med fastigheternas bokforda virde. Drifts-
overskottet f6r 2002 och nivén i bérjan av 2003 redo-
visas pd sidan 9. For 2002 har justering gjorts for
paverkan av projekt som firdigstillts under ret.

Vid avkastningsberikningen har virdet av mark
och byggritter bedomts till 200 Mkr i nivd 2003.
Bedomt virde for 2002 ir 275 Mkr och inkluderar

Avkastning fastigheter

Niva
Mkr 1999 2000 2001 2002 2003%
Hyra 2 263 331 375 431 443
Forvaltningskostnader ? 93 -109 -124 -143 -150
Driftséverskott ? 170 222 251 288 293
Bokfort varde fastigheter? 2.201 2.665 2.780 3.060 3.060
Pagaende arbeten 2 -119 -230 -280 -237 -30
Véarde byggratter ¥ 200 -300 -300 -275 -200
Justerat bokfért varde 1.882 2.135 2.200 2.548 2.830
Avkastning, % 90 104 114 113 104
Eget kapital, kr/aktie 372 485 52,3 558 558
Borskurs, kr (31/12) 470 96,0 850 830 830
Implicit fastighetsvarde ® 2.031 2.855 2.701 2.966 3.250
Avkastning borskurs, % 8,4 78 9,3 9,7 9,0

9 Niva forsta kvartalet 2003. ? Justerat for forvarv, forsaljningar och nyproduk-
tion under aret. ¥ Nedlagda kostnader for ej fardigstallda projekt. ¥ Bedomt
varde mark och byggratter samt pagaende projekt. ¥ Justerat bokfort varde
fastigheter 6kat med skillnaden mellan bérsvardet och eget kapital.

byggnader som ir firdigstillda och uthyrda under
dret men dir hyresintikterna ej ingdr i det justerade
driftséverskottet f6r 2002 som redovisas pé sidan 9.

kr/aktie Substansvirde
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Niva 2003
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Avkastning, %

Avkastningen 2002 p4 fastigheternas justerade bok-
forda virde uppgick till 11,3 procent (11,4) och upp-
gér i nivd 2003 till 10,4 procent. Baserat pa fastighet-
ernas implicita virde vid bérskursen 83 kr 2002-12-31
uppgick avkastningen 2002 till 9,7 procent (9,3) och
uppgér forsta kvartalet 2003 till 9,0 procent.

Avkastningskravets storlek péverkar virderingen
av fastighetsbestdndet och substansvirdet per aktie.
I marknadséversikten for Stockholm pé sidan 15
visas marknadens direktavkastningskrav i olika ligen.
I diagram redovisas sambandet mellan direktavkast-
ningskrav i procent och substansvirdet per aktie.
Diagrammet ir baserat pa tabellen Avkastning fastig-
heter och avser liget nivd forsta kvartalet 2003.

Vakansgraden uppgir i bérjan av 2003 till 11
procent och i tabellen har vakanta ytor inte &satts
nagot virde. I diagrammet redovisas dirfér dven av-
kastningen vid en antagen langsiktig vakansgrad pé
5 procent.

Kanslighetsanalys

LjungbergGruppens verksamhet paverkas av det all-
minna ekonomiska liget och speciellt utvecklingen
och tillviixten i stockholmsregionen.

Resultatet for verksamheten péverkas av utveck-
lingen for bolagets fastigheter avseende bl a uthyr-
ningsgrad, hyresnivder och driftskostnader. Vid ut-
veckling av nya fastigheter och projekt ir strivan att
om mojligt bygga i etapper och begrinsa de delar
som byggs utan att hyreskontrake tecknats. Rinte-
kostnaden fér bolagets 1an 4r den storsta kostnads-
posten. Paverkan pd helarsresultatet redovisas i tabell
for ett antal nyckelfaktorer.

Kinslighetsanalys

Férandring Resultateffekt, Mkr b
Hyresniva lokaler 5% 19 (3)
Hyresniva bostader 5% 3 (3
Uthyrningsgrad 1%-enhet 5 (5
Driftskostnader 5% (8)
Rénteniva 1%-enhet 23 (4)

 Siffror inom parentes avser effekten forsta aret med hansyn till kontraktens
I6ptider och rantebindningen for lan.

Férindringar i hyresnivd och rintenivd paverkar
resultatet successivt beroende pd l6ptider for gill-
ande avtal. Hyreskontraktens Isptider redovisas pé
sidan 9 och rintebindningen for lanen pé sidan 12.
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LjungbergGruppen-aktien

AKTIER OCH AKTIEKAPITAL

Antalet aktier i LjungbergGruppen AB uppgick
2002-12-31 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 10 roster och en aktie av serie B till 1 rost.
Samtliga aktier medfor lika rite till andel i bolagets till-
géngar och vinst.

Bolaget emitterade 1998 150.000 optionsritter
som forvirvades av anstillda i koncernen. Varje
optionsritt gav ritt att teckna tvd aktier av serie B till
en kurs av 53 kr per aktie under perioden 1 januari
2001 till 31 december 2002. Antalet aktier har under
2001 och 2002 skat med totalt 283.600 genom ny-
teckning baserat pd optionsritterna.

Vid den ordinarie bolagsstimman 2002 bemyn-
digades styrelsen att kunna fatta beslut om att fére
utgdngen av nista ordinarie bolagsstimma forvirva
hogst 10 procent av bolagets aktier. Styrelsen har ej
utnyttjat bemyndigandet.

AKTIEAGARAVTAL OCH HEMBUD

Mellan bolagets A-aktiedgare finns ett avtal som
innebir att aktier av serie A endast fir dverlitas till
person som tidigare dr A-aktiedgare. I annat fall skall
aktie av serie A férst omvandlas till aktie av serie B
innan 6verlatelse fir ske. For aktier av serie A giller
forbehall om hembud enligt bolagsordningen.

Aktiekapitalets utveckling

Antal aktier Totalt
Ar Handelse Serie A Serie B Totalt aktiekapital
1992 2560.000 1755660 4.315660 43.156.600
1994 Konvertering  -1.560.000 1.560.000 4.315.660 43.156.600
1994 Nyemission 2.000.000 6.315660 63.156.600
1998 Nyemission 1263132 7578792  75.787920
2001 Nyemission 3400 7582192 75821920
2001 Fondemission  1.000.000 6.582.192 15164.384 151.643.840
2001 Nyemission 31300 15.195.684 151.956.840
2002 Nyemmision * 245500 15441184 154.411.840
2002-12-31 2.000.000 13.441.184 15.441.184 154.411.840

Y Inkl. tecknade men 2002-12-31 &nnu ej registrerade aktier.

Fordelning av aktieinnehav

Aktieinnehav Antal Agarandel
(Antal aktier) agare procent
200.001 - 17 78,3
100.001 - 200.000 12 11,4
10.001 - 100.000 33 6,2
1.001 - 10.000 158 31
1-1.000 475 1,0
Summa 695 100,0

UTDELNINGSPOLITIK

Storleken pé bolagets utdelning skall beakta bolagets
resultat och finansiella stillning. Styrelsens avsikt 4r
att utdelningen skall motsvara 30-50 procent av
resultatet efter finansiella poster och aktuell skatt
exklusive realisationsvinster. For rikenskapsdret 2002
foreslds en utdelning pé 3,50 kr/aktie ( 3,00).

KURSDIAGRAM
LjungbergGruppens aktie av serie B ir noterad
pa Stockholmsbérsens O-lista frin 14 juli 1994.
Handelspost dr 100 aktier.

Aktiekursen 2002-12-31 var 83 kr (85) och bors-
virdet 1.282 Mkr (1.292).

LjungbergGruppen-aktien
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Bolagets borsvirde har under aret férindrats med
-1 procent (-11). Borsens generalindex har under
2002 férindrats med -37 procent (-16) och Carnegie
Fastighetsindex med 5 procent (-6).

Antalet aktier som omsattes under 2002 var 1.079
tusen (703). Detta motsvarar 7 procent (6) av medel-
antalet aktier i bolaget. Institutionella investerare
dgde 2002-12-31 13 procent (15). Utlindska dgares
innehav var 4 procent (3).

Agarstruktur 2002-12-31

Antal (tusental) Andel, %
A-aktier B-aktier Totalt Kapital Roster

Familjen Ljungberg ¥ 900 4.055 4955 32,1 39,0
Familjen Holmstrom ¥ 900 3.039 3939 255 36,0
AFA 2 - 619 619 4,0 1,9
Bjorkman, Johan - 545 545 3,5 1,6
Lansforsakringar 2 - 476 476 3,1 1,4
Holmlund, UIf 200 222 422 2,7 6,6
af Ugglas, Margaretha - 375 375 2,4 1,1
Tigerschiold, Dag 337 337 2,2 1,0
Sirius International AB 315 315 2,0 0,9
Ovriga 3.458 3458 225 105
Totalt 2.000 13.441 15.441 100,0 100,0

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



Marknadsoversikt v

MARKNADSOVERSIKT STOCKHOLM (Upprittad av NewSec Analys i januari 2003)

Fastighetsmarknaden i Stockholm har under 2002 praglats av
den radande lagkonjunkturen. For kontor har detta inneburit
Okade vakanser och fortsatt sjunkande hyror framférallt i city-
lagen och for aldre orationella kontor. Omraden dominerade av
IT och telecom som i Kista och bank och finansféretag, som i
delar av city, ar sarskilt drabbade.

Under aret har intresset for Stockholm som investerings-
marknad Okat kraftigt bland internationella investerare. De
internationella képarna stod fér mer an halften av den totala
forvarvsvolymen i storre fastighetsforvarv under 2002 vilket ar
mer an en fordubbling fran 2001. Bland képarna av kontorsfas-
tigheter kan noteras tyska fonder, amerikanska opportunity
funds och norska institutioner. De svenska byggféretagen har
fortsatt salja fardigféradlade fastigheter for att renodla sin
developer-roll. Institutioner har legat passiva eller salt delar av
sina fastighetsbestand for att skapa balans i sin kapitalportfolj
sedan aktiekurserna fortsatt sjunka kraftigt under aret.

Direktavkastningskraven har ¢kat under 2002 baserat pa
osakerhet om framtida hyresutveckling och fallande hyror. Det
starka inflodet av internationellt kapital har dock dampat denna
utveckling. Direktavkastningskraven ligger i dag for kontorsfas-
tigheter i city pa nivan 6,25 - 7 %, ovriga innerstaden 7,25 -
8,5 %, attraktiva narfororter och ringledslagen 7,5 - 8,5 % och i
yttre delen av regionerna 8,5 - 11 %. For bostader har direktav-
kastningskraven legat stilla eller sjunkit ytterligare nagot till
foljd av fortsatta bostadsrattsombildningar. Direktavkastnings-
kraven ar i dag i nivan cirka 2 - 3 % i Stockholms innerstad och
3,5 - 5 % i narférortslagen.

Hyresmarknaden har praglats av 6kande vakanser och sjun-
kande marknadshyror. Vakanserna okar till féljd av nedskar-
ningar inom sektorer som IT, telecom, finans m fl som skapar
aterverkningar inom andra sektorer. Samtidigt sker en effektivi-
sering av lokalnyttjandet generellt som innebar att allt fler fore-
tag valjer att flytta till yteffektiva lokallésningar. Vinnare blir de
moderna/nybyggda objekten medan fastigheter med aldre ora-
tionella lokaler ofta stalls tomma och tvingas till stérre ombygg-
nader eller vasentligt Iagre hyror for att kunna konkurrera.

Hyresmarknad kontor Stockholm
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Makroekonomin har under aret fortsatt utvecklas svagt. BNP
tillvaxten i Sverige blev endast cirka 1,5 % och prognosen for
2003 har hela tiden reviderats ned. Osékerheten &ar stor om
framtida utveckling bl a beroende pa krigsrisker i Irak, svag
ekonomisk utveckling i Tyskland och Frankrike och osakerhet
om styrkan i den konjunkturuppgang som kommer i USA.
Nuvarande prognoser pekar pa en konjunkturvandning sent
2003 med maojligheter att 2004 blir ett klart battre ar for svensk
ekonomi.

Stockholm har under denna lagkonjunktur haft en samre
sysselsattningsutveckling inom tjanstesektorn an Géteborg och
Malmo. Orsakerna ar framst utvecklingen i sektorerna IT, tele-
com och finans. P& lang sikt kvarstar dock Stockholm som den
starkaste tillvaxtregionen i Sverige. Prognosen for stockholms-
regionen ar fortsatt befolkningstillvaxt (+ cirka 12 000 personer
2002) aven om bostadsbristen motverkar inflyttning.

Hyresmarknaden i Stockholm praglades under 2002 av sjun-
kande hyror. Hyressankningarna var i flertalet delmarknader
cirka 10 % pa moderna kontorslokaler. Manga omférhandlingar
under aret har inneburit relativt kraftiga hyresékningar da mark-
nadshyran i dag trots nedgangen fortfarande ligger ungeféar i niva
med 1999 ars hyror och klart hégre &n 1997 - 1998. Fér 2003
vantas dock fler omforhandlingar leda till sankta hyror da nu
aven 3-arsavtal tecknade topparet 2000 skall omférhandlas. For
fastighetsagarna blir det darfor alltmer viktigt att behalla befint-
liga hyresgaster, d& omflyttningar inte bara innebéar hyresfor-
luster pa grund av vakanser utan ofta leder till hdga kostnader
for ombyggnader och hyresgastanpassning for ny anvandare.

Kontorshyror Stockholms City
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Ytterligare nagra storre kontorsprojekt bland annat i Kista
fardigstalls under 2003 men i praktiken har byggstopp ratt
sedan sommaren 2001. Vakanserna inom Stockholms kontors-
marknad ar i dag cirka 9 % och beddéms fortsatta 6ka nagot
under 2003. Skillnaderna mellan olika delomraden &r stora och
trenden &r att moderna effektiva lokaler bade i innerstaden och
narforort ar attraktivast och lockar nya hyresgaster. Har kommer
saledes en konjunkturuppgang forst att synas i sankta vakan-
ser och en vandning i hyresutvecklingen kan ske under 2004.

Y For att komplettera LjungbergGruppens egen beskrivning av hyres- och fastighetsmarknaden har NewSec Analys fatt i uppdrag att goéra en beskrivning av
fastighetsmarknaden i Stockholm och hyresmarknaden pa de storre delmarknader dér LjungbergGruppen driver verksamhet. De avsnitt som upprattats av

NewSec Analys har sarskilt angivits.
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Stockholms innerstad

LjungbergGruppens fastighetsbestdnd i Stockholms
innerstad utgors av kontorsfastigheter med hog stan-
dard som ir beligna i Vasastaden, pd Kungsholmen
och pé Langholmen. Den totala ytan for dessa fastig-
heter uppgir till dryga 65.000 m? varav Ljungberg-
Gruppens dgarandel dr 44.000 m?.

NORRA STATIONSOMRADET

Norra Stationsomrédet dr en delmarknad med stor
utvecklingspotential. Hir planeras inom en tiodrs-
period uppforandet av en helt ny stadsdel med bo-
stider, utbildning och forskning, arbetsplatser, hotell,
restauranger och 6vrig service. Redan idag har Norra
Station ett bra lige kommunikationsmissigt med
nirhet till E4:an, tunnelbana och bussar. I omridet
finns ocksd stort utbud av restauranger och nirhet
till sdvil handelsutbud som naturomriden.

I detta omrdde iger LjungbergGruppen fastig-
heten Blistern 13 (f d Apotekarnes Mineralvatten-
fabrik), som samigs med Linsforsikringar Liv, och
fastigheten Blistern 11 (f d Ernst Nilssons Bilpalats).

Fastigheterna ir av hog standard och i huvudsak om-
eller nybyggda under 1990- och 2000-talet.

Bland de storre hyresgisterna aterfinns Telenor
Business Solutions, Thomson Fakta, ICA-forlaget, IVL

Svenska Miljsinstitutet, Dalkia, LjungbergGruppen
och Duka. I juni 2002 limnade en hyresgist 11.000 m?
i fastigheten Blistern 13. Uthyrning har skett av
4.500 m” till Karolinska Sjukhuset med inflyttning i
bérjan av 2003 och av 2.000 m? till Férenade Liv
med inflyttning under andra kvartalet 2003.

KUNGSHOLMEN
P& Kungsholmen vid S:t Eriksgatan och nira Vister-
malmsgallerian Zdger LjungbergGruppen fastigheten
Roddaren 7. Fastigheten, en f d cykelfabrik, ar byggd
vid sekelskiftet och ombyggd och renoverad under
slutet av nittiotalet varvid gamla kvaliteter med hogt
i tak, trigolv, ljus och rymd har dterskapats.

Bland hyresgisterna kan nimnas Sandberg
Starcom, Infovention, Heart Reklambyrd, Establish
och Byggdok. Ny hyresgist d4r Unicef med inflytt-
ning under andra kvartalet 2003.

LANGHOLMEN

P& Lingholmen samiger LjungbergGruppen och LO
till lika delar Fasta Paviljongen 1. Fastigheten har
tidigare varit fingelsebyggnad men byggdes om till
folkhagskola 1989 och ir uthyrd till LO.




/ MARKNADSOVERSIKT STOCKHOLMS INNERSTAD (Upprittad av NewSec Analys i januari 2003) \

Stockholms innerstad ar Sveriges starkaste kontorsmarknad.
Under 2002 har till foljd av lagkonjunkturen en fortsatt for-
svagning skett av hyresmarknaden med 6kande vakanser och
sjunkande hyror som féljd. Vakanserna &r i dag for kontor i city
cirka 7 % och pa malmarna varierande 7 - 15 %. Hyresnivaerna
ar i absoluta city 3 700 - 4 300 kr/m? med topphyror i nivan
4 700 kr/m2. | bra lagen pa malmarna ar hyresnivan i dag cirka
2 200 - 2 700 kr/m? med topphyror strax daréver.

Hyrestrenden i innerstaden &r i dag sjunkande och hyres-
nivaerna cirka 10 % lagre an 2001. Ett fatal storre projekt far-
digstélls 2003, men dessa ar i stort sett fullt uthyrda. Okade
vakanser uppstar darfor framst i det aldre bestandet vilket
leder till 6kade hyresskillnader mellan nya/moderna och aldre
lokaler med bristande lokaleffektivitet.

LjungbergGruppens fastigheter innehaller huvudsakligen
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Hyra kr/m? Vakans (%)
5000 T T25
4000 T T 20
3000 T 115
2000 T / +10

93 94 95 96 97 98 99 00 01 02

Norra Station

Hyra kr/m? Vakans (%)
3000 T - 35
+ 30
2400 T
T 25
1800 T 120
1 T 15
1200 \/
+ 10
600 T e Hyra
Vakans T5
0 0

I93I94I95I96I97I98I99IOOI01I02I
moderna kontor med hog standard i tidigare industrifastigheter,
vilka totalrenoverats om- och tillbyggts fér kontorsdndamal
1990 - 2001. Fastigheterna &ar belagna vid Vanadisplan,
Vasastaden och vid S:t Eriksgatan pa centrala Kungsholmen.
Bada dessa lagen har starkts av genomférandet av storre bygg-
projekt. | Norra Stationsomradet har nybyggnaden for SPP:s nya
kontor som fardigstallts under 2002 starkt omradets status
som kontorslage liksom LjungbergGruppens nybyggnation av
11 000 m? kontor for Telenor vid Norra Stationsgatan som far-
digstalldes under 2001. Vid hérnet S:t Eriksgatan/Fleming-
gatan, intill LjungbergGruppens fastighet, har Vastermalms-
gallerian invigts under hdsten 2002, ett nytt innerstads-
képcentrum med ett 35-tal butiker som kraftigt 6kar detalj-
handelsutbudet och forstarker laget som stadsdelscentrum

for Kungsholmen.
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Arvinge - Kista

KISTAS UTVECKLING

Kista dr ett av Sveriges storsta arbets-
omriden med en koncentration av
foretag inom branscher som IT,
telekom och elektronik. Stockholms
Stad har i samarbete med nirings-
livet som malsittning att ytterligare
stirka omridet som en av de mest
attraktiva platserna i Europa for etablering av foretag
inom denna sektor. Fortsatt utbyggnad av IT-univer-
sitetet och studentbostider samt forbittrade kom-
munikationer och en utveckling av stadsmiljon ir ett
led i detta liksom den utbyggnad av Kista Galleria
som pagar.

Under 2001 och 2002 har frimst Ericssons ned-
dragningar inneburit 6kade vakanser samtidigt som
nya kontorsprojekt igingsatts som kommer att till-
fora ny kontorsyta under de nirmaste dren. Hyres-
marknaden paverkas av utvecklingen for IT- och
telekomsektorn. Hégskolans fortsatta utbyggnad och
den satsning som gors pd nyféretagande med hog-
skolan som bas ir viktig for Kistas utveckling.

ARVINGE - EN STADSDEL | KISTA
I Arvinge iger och forvaltar LjungbergGruppen
91.000 m” férdelat pa 38.000 m? bostider, 43.000 m?

.1 4?;5 hyreslagenheter
= " S iy WY
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kontor samt 10.000 m* garage och
forrad. Arvinge ligger vilexponerat
vid entrén till Kista med niirhet till
Kista Galleria och grénomraden.
Arvinge ir en egen stadsdel med
arbetsplatser, restauranger, service
och blandade former av boende.
LjungbergGruppens bostider om-
fattar 435 hyresligenheter firdigstillda 1992-93.
I omrédet finns dessutom 200 bostadsrittsligenheter.

Kontorsbebyggelsen annonserar sig mot trafik-
lederna med goda méjligheter for foretagen att pro-
filera sig. Kontorsentréerna ir placerade vid smé torg
lings ett gront gingstrik mellan kontor och bostider.
Separata varuintag finns mot utvindiga lastgardar.

Kontorsmiljoerna ir ljusa och flexibla, vil an-
passade for foretag med hoga krav pd klimat, data-
och telefunktioner. Parkeringsmdojligheterna ir goda
med parkering i garage och pd P-dick.

Hyresgister i Arvinge ir bl a TietoEnator, Ingram
Micro, Novell, Oracle, Scania Infotronics, Agilent
Technologies, Bangit och Martinsson Informations-
system.

by

Scania Infotronics
Openwave|

~ Martinsson Informationssystem

—@F_:M—-—-

Agilent Technologies




/ MARKNADSOVERSIKT KISTA (Upprittad av NewSec Analys i januari 2003) \

Kista ar ett av Stockholms mest attraktiva arbetsomraden och
ett av Nordeuropas starkaste naringslivskluster. Kista har en
stark koncentration av internationella foretag inom IT, telecom
och elektronik som drar nytta av laget invid E4/Arlandalédnken.
Dar finns en bra infrastruktur med T-bana, det expansiva
hégskole- och forskningscentrat Electrum samt ett brett utbud
av handel och service i Kista Galleria.

| dag sker en snabb utbyggnad av Kista inom alla omraden.
KTH utvidgar med IT-universitet och ytterligare cirka 1 000 stu-
derandeplatser per ar. Kista Galleria har fardigstallts under
hésten 2002 och inrymmer cirka 140 butiker och mer an
40 000 m? butiksyta. Darutover byggs nu cirka 400 student-
bostader och planeras 150 foretagslagenheter. | samverkan
mellan Stockholms Stad och fastighetsagarna i Kista har en
sarskild satsning pabdrjats som innebar en forbattring av stads-
miljon och trafiksituationen. En satsning sker ocksa pa att
fanga upp entreprendrer inom Hogskolan och fran foretagen i
Kista. En sarskild Saddfond har etablerats med malet att dstad-
komma 20 nya féretag och 500 nya anstéllda i Kista per ar.

Kista Science Tower och Kista Entré, kommer att fardig-
stéllas under aren 2003 - 2004 och darmed tillféra mer an
100 000 m? moderna kontor som ytterligare starker Kista som
det viktigaste kontorsomradet utanfor Stockholms innerstad.

Hyresmarknaden har under 2003 paverkats av den fortsatta
lagkonjunkturen och nedskarningar inom Ericsson och andra
foretag inom telecom och IT-sektorn. Vakanserna har kraftigt
Okat och ar i dag cirka 20 % och ett latent utbud finns ocksa av

andrahandsuthyrningar fran foretag som behdéver sanka sina

kostnader. Marknadshyrorna har sjunkit och ligger i dag i nivan
1 700 - 2 000 kr/m? for moderna kontor medan aldre kontor
har hyror i nivan 1 000 - 1 400 kr/m2 Hyresutvecklingen de
ndrmaste aren kommer i hog grad att vara beroende av
konjunkturutvecklingen, framst inom telecom och IT, vilket inne-
bar en fortsatt tuff hyresmarknad under 2003.

LjungbergGruppens fastigheter ar nagra av omradets mest
attraktiva, fardigstallda 1992 - 2001 och med hog yteffektivitet
och flexibilitet. Skyltlaget vid infarten till Kista skapar goda
mojligheter till profilering for hyresgasterna. Goda parkerings-
mojligheter och utbyggd narservice underlattar fér bade perso-
nal och besdkare.

Bostadsmarknaden i Kista &r fortsatt stark och karaktar-
iseras av stor efterfragan och noll vakans. LjungbergGruppens
fastigheter innehaller delar av omradets mest moderna hyres-
lagenheter byggda 1992 - 1993.

Kista
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Sickla -

LjungbergGruppens fastighetsbestind i Sickla om-
fattar 200.000 m?> mark och 99.000 m? kommersiella
ytor och ett stort antal byggritter. Omridet forvir-
vades 1997 av Atlas Copco och har sedan férvirvet
foridlats och omdanats genom en omfattande upp-
rustning samt om- och nybyggnation samtidigt som
utbudet av kontor, handel, kultur och service succes-
sivt utvecklas i enlighet med visionen om Sickla som
en motesplats.

SICKLA - ETT AV SVERIGES MEST
EXPANSIVA OMRADEN

I Sicklas nirhet pagir en omfattande nybyggnad av
bostider. Inom Nacka Kommun kommer 1.200
ligenheter att ha byggts i Sicklas niromréde fram till
och med 2004. Utbyggnaden av Hammarby Sjéstad
fortsitter och totalt kommer sjgstaden fullt genom-
ford att innehélla 8.000 ligenheter med 20.000
boende. I en utredning genomférd av Handelns
Utredningsinstitut beriknas befolkningen inom en

Nacka

radie av 1 km frin Sickla under de nirmaste 5 dren
att 6ka fran 8.000 till 33.000, vilket visentligt kom-
mer att paverka forutsittningarna for utvecklingen
av arbetsplatser, handel och service i Sickla.

Kommunikationslésningarna till och fran Sickla
ir goda och kommer att utvecklas ytterligare. Under
dret dppnade Tvirbanan pd strickan Gullmarsplan —
Sickla Udde och under 2004 6ppnas Sodra Linken
for trafik. Saltsjobanan ska integreras med Tvir-
banan och det kombinerade spérsystemet ska sedan
byggas vidare mot Slussen.

SICKLA - EN MOTESPLATS

LjungbergGruppens vision for Sickla ir att skapa en
mdtesplats f6r minniskor dir arbete, handel, kultur
och service forenas. Malsittningen ir att skapa ett
omride som ir levande sdvil vardagar som helger och
kvillar och dir de olika verksamheterna gor Sickla
till ett attraktive omrade att besoka och arbeta i.




« Ett attraktivt arbetsomrade med moderna lokaler,
goda kommunikationer och bra service.

 Ett arbetsomrade med en blandning av stora och
mindre hyresgaster som ger forutsattningar for
utveckling, samverkan och férandringar.

Ett dppet omrade i ndra kontakt

med bostader och verksamheter - <
i omgivande stadsdelar = Ett utvecklat och férnyat handelsomrade - ett kdp-
kvarter - med ett brett varuutbud, bra priser och god
tillganglighet mitt i det nya Sickla-Hammarby Sjéstad.
S|CK|_A « Ett kdpkvarter dar stormarknad, kdpcentrum och
o stadsdel integreras och déar kontrasterna férenar.
Motesplats \ J
for arbete, handel,
N

-
« Ett omrade med ett utbud av olika kulturella aktiviteter

och moéten, som gér omradet levande och ett naturligt
centrum i regionen.

« Ett kulturutbud som &r attraktivt for bade externa
besdkare och for de som arbetar och handlar i omradet.

kultur och service

Ett omrade med bra miljo
och god kollektivtraffik

« Ett brett utbud av service for manniskor som arbetar,
handlar och bes6ker omradet.

« Ett serviceutbud som ges forutsattningar tack vare
omradets storlek och breda innehall.

Service

1. Luftverkstaden 2. Angpannan 3. Dieselverkstaden 4. Nybyggnad for Atlas Copco Tools and Assembly Systems 5. Marcusplatsen
6. Nybyggnad parkeringshus, 300 platser 7. Nybyggnad och ombyggnad foér ICA Kvantum, El-Giganten, S.A.T.S Sports Club m fl 8. Byggratt
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Interior fran Kultur Nacka i Dieselverkstaden.

KULTUR
Visionen om Sickla som métesplats f6r verksamheter
och minniskor har kommit ett stort steg nirmare
forverkligande genom invigningen av Dieselverksta-
den, dir Kultur Nacka flyttade in under hosten. Ett
tiodrigt hyresavtal pd 4.000 m? har tecknats och de
verksamheter som inryms i lokalerna ir
bl a ett modernt bibliotek, konsthall,
café, dans- och dramasalar, méleri- och
keramikverkstad samt teaterlokaler
med 88 respektive 300 platser. Avsik-
ten ir att lokalerna skall kunna ut-
nyttjas for konserter, bio, teater och
allehanda publika arrangemang.
Kulturutbudet har forstirkes ytter-
ligare genom att Stockholms Lins
Bldsarsymfoniker flyttade in i Diesel-
verkstaden p& 1.300 m?* dir verksam-
heter som repetitioner, konserter och
administration inryms. Klitterverket,
som ir Nordens storsta klitteranliggning, inryms
sedan tidigare i byggnaden men har under dret flyttat
in i nya, ombyggda lokaler. Klitterverket har 2.500
aktiva medlemmar och drygt 300 besékare per dag.
Ytterligare en restaurang, Dieselverkstaden Bar och

BIERELYERNEETADERN

EERRR

Matsalar, har ocksd 6ppnat. Direfter terstdr 4.000
m? lokaler dir malsittningen ir att finna hyresgister
som ytterligare stirker service och kulturutbudet i

Sickla.

KONTOR
Kontorsomradets attraktivitet har kat i och med de
upprustningar och nybyggnationer som genomforts
och genom att utbudet av handel, kultur och service
har stirkts. Atlas Copco har sedan forvirvet suttit
som hyresgist i ett flertal byggnader inom omréidet.
Vid érsskiftet firdigstilldes en ny kontorsbyggnad pa
5.000 m* for Atlas Copco Tools and Assembly
Systems, dir verksamheter som tidigare varit splitt-
rade pd fyra olika byggnader nu kan samlas under ett
och samma tak. Denna omflyttning medfor att ett
nytt langsiktigt hyresavtal har tecknats samtidigt
som de forhyrda ytorna utokats.

Under 2003 firdigstills ett nytt parkeringshus
med 300 platser vid infarten till Marcusplatsen. Par-
keringshuset skall tillgodose kontors-
hyresgisternas parkeringsbehov dag-
tid, men ocksd vara tillgingligt for
besdkande och publik dll Kultur
Nacka och butikskunder under kvil-
lar och helger. Nir parkeringshuset
stdr firdigt kommer den markparker-
ing som idag finns pd Marcusplatsen
att ersittas med markplanteringar for
att bli det gréna parkomradet i hjir-
tat av Sickla.

Angpannan omfattar 5.000 m?
kontor med butiker i bottenplanet
och Luftverkstaden 10.000 m? kontor
med butiker i bottenplanet. Hyresgister 4r bl a Atlas
Copco Compressor, Intrum Justitia, Netgiro,
Ambrosia Data och Scanpix. Luftverkstaden belona-
des 2001 med Stockholms Byggmistareforenings
ROT-pris for basta om- och tillbyggnadsprojekt.
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Sedan tidigare finns i Sickla Atlas Copcos huvud-
kontor som successivt byggts om till moderna och
yteffektiva 16sningar. I omrédet finns flera mindre
och medelstora féretag som hyresgister och ett kon-
torshotell for de minsta foretagen.

HANDEL

Handelsomradet omfattar idag ca 34.000 m* med
1.100 p-platser och har en arlig omsittning pd ca
1.000 Mkr. Under 2002 har 7.000 m?* butiksyta till-
kommit och de tidigare byggnaderna har forsetts
med nya skyltar, skirmtak och belysningar samtidigt
som fasaderna 6ppnats upp med nya skyltfonster.

I bérjan av sommaren 2002 Sppnades Sveriges
storsta ICA Kvantum efter en stor om- och tillbygg-
nad. Vid kassalinjerna finns ett antal nya service-
butiker med bl a frisér, kosmetika, kemtvitt, barn-
passning, blommor och cafeteria. El-Giganten flyttade
in under fjirde kvartalet. Apoteket och Electrolux
Home ir exempel pd andra nya hyresgister under aret.

Vid &rsskiftet 2003 6ppnade S.A.T.S Sports Club
ett stort gym vilket yteerligare stirker serviceutbudet
i Sickla. I handelsomrddet har ocksd ett nytt parker-
ingsdick med 150 platser fardigstillts.

Malsittningen ir att handeln i Sickla inom négot
ar skall omsitta 1.500 Mkr och kunna erbjuda ett
visentligt utvecklat varuutbud. Inriktningen ir att
skapa en ny typ av handelsplats — ett kopkvarter —
som tar tillvara det bista av stormarknad, képcent-
rum och stadsdel och som erbjuder ett brett varuut-
bud, bra priser och god tillginglighet. Detta kommer
under de nirmaste dren att innebira en fortsatt ut-
byggnad och utveckling av handelsomrédet.

YTTERLIGARE BYGGRATTER
I Sickla har LjungbergGruppen en omfattande

volym byggritter. Uppskattningsvis uppgér byggrit-
terna till 75.000 m? kontor och 15.000 m?* handel.

Nytt kontorshus foér Atlas Copco Tools and Assembly Systems.

Séder om Marcusplatsen har forberedande hand-
lingar upprittats for en kontorsbyggnad pé ca
10.000 m?. Utredningar pigir fér ombyggnad av
Sickla Bro Station infér den kommande ihopkopp-
lingen av Saltsjobanan med Tvirbanan. Utredning-
arna som genomfors i samarbete med Nacka Kom-
mun och SL visar pd méjligheter till bittre kommu-
nikationsknutpunkter och entréer till omridet samt
en mojlig utbyggnad med frimst kontor.

I handelsomridet medger gillande detaljplan en
ytterligare utbyggnad med totalt 15.000 m* handel.
Férutsittningarna for att etablera en galleria som en
forenande link mellan omridets olika delar, om-
fattande 8.000 m? mindre och medelstora butiker,
caféer och restauranger utreds.

P4 LjungbergGruppens fastigheter vid Uddvigen,
mitt emot Hammarby Sjostad finns en byggritt pd
20-30.000 m? fér kontor och bostider. Forbered-
ande utredningar for ett kommande planarbete be-
drivs med sikte pd en mojlig byggstart om 3-5 ar. P&
LjungbergGruppens fastighet direkt dster om Sickla
finns en mojlig byggritt p& 5-10.000 m>
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f MARKNADSOVERSIKT SICKLA (Upprittad av NewSec Analys i januari 2003)

Hyresmarknaden i Sickla har under 2002 karaktériserats av en
viss avmattning av kontorshyror med nivéer 1 800 - 2 000 kr/m?
for nybyggda lokaler och 1 200 - 1 600 kr/m? for aldre lokaler.
Omradet &r nu etablerat som ett attraktivt kontorslage bade for
foretag som dvervager att flytta ut fran innerstaden och for verk-
samheter redan etablerade i sdédra Storstockholm. For butikslo-
kaler ar hyrorna stabila runt 2 000 kr/m? och flera intressenter
som vill hyra lokaler i ett av Storstockholms basta externhan-
delslagen.

| Hammarby Sjostad fardigstalls nu ett stort antal bostader i
attraktiva sjélagen inom Sickla Udde och Sickla Kaj. Totalt
planeras inom de narmaste aren mer an 3 000 lagenheter.
Snabbsparvagen till Gullmarsplan invigdes sommaren 2002,
vilket kraftigt 6kat omradets attraktivitet. Genom fardigstallan-
det av Sédra Lanken forbattras ocksa biltiligangligheten fran
Ovriga delar av regionen.

Den snabba utbyggnaden som nu sker av Hammarby Sjéstad
far ocksa positiva effekter pa Sickla, som nu snabbt utvecklas
till en fullvardig stadsdel med bostader, arbetsplatser, handel,
service och kultur.

LjungbergGruppens fastigheter utgér en hel stadsdel dar
aldre industribebyggelse nu foradlas till centrum for handel, ser-
vice, kultur och arbetsplatser for den expansiva tjanstesektorn.
Sickla Stormarknad omsatter i dag cirka 1 000 Mkr per ar och
forvantas na kraftigt 6kad omsattning de narmaste 5 aren. Vik-
tiga faktorer for denna utveckling ar dels den starka befolk-

Kningstillvéxten i naromradet genom det storsta samlade tillskot-

~

tet av nya bostader i stockholmsregionen, dels de snabbt for-
battrade kommunikationerna. | mitten av 2002 flyttade Kultur
Nacka och Lansmusiken in i nya lokaler i Dieselverkstaden vid
Marcusplatsen. Darigenom har omradet blivit ett attraktivt kul-
turcentrum med bibliotek, konsthall, teatersalonger, konserter
m m. Ytterligare nybyggnation av 5 000 m? kontor har fardig-
stallts for Atlas Copco Tools and Assembly Systems. | handels-
delen har en fortsatt satsning skett pa uppgradering av miljon
(gangstrak, entréer, parkering). ICA har kraftigt 6kat sin etable-
ring och satsar pa Kvantumkonceptet. Nya hyresgéaster ar bl a
Apoteket, El-Giganten och Electrolux Home. Under 2003 flyttar
S.A.T.S in med ett stort gym.

Nya detaljplaner har ocksa tagits fram tillsammans med
kommunen for omradet som innebar majlig fortatning av be-
byggelsen med tillskott av ytterligare kontor och handel.

Sickla
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Jarfalla

I omradet Elektronikhsjden i Veddesta, Jirfilla dger
LjungbergGruppen en industrifastighet som forvir-
vades 1996. Vid férvirvet var huvuddelen av fastig-
heten vakant sedan den tidigare tillverkningen av
skrivare avvecklats. Fastigheten omfattar 33.000 m?
uthyrningsbar yta och 159.000 m? mark. Fastigheten
ir vilbeldgen med nirhet till E18 och Kista. Byggna-
den har hog teknisk standard och ir limpad f6r fore-
tag inom elektronik- och telekomsektorn.
Hyresgister ir bl a Danzas med IBM som under-
hyresgist, Xaar Jet, HP Etch, Cibes Elteknik samt

Under 2002 gick hyresgisten KPNQwest i kon-
kurs, vilket innebar att 10.000 m? blev vakant.
LjungbergGruppen har évertagit de betydande inve-
steringar KPNQwest gjort i en datasite pd 1.200 m?
med bl a separat kraftférsorjning, reservkraft, kyla
och sprinkler. En mindre del av datasiten ir uthyrd
till IP-Only, som férvirvat det fiberoptiska nit
KPNQwest byggt i Sverige.

P4 fastighetens obebyggda mark finns en byggritt
pa 50-75.000 m* Byggritten ir i forsta hand tinke
for verksamhet liknande den som idag finns i om-

Jarfilla Hirdverkstad. I fastigheten finns dven en  rddet.
restaurang.
[XJ [o] ’
Vasteras

I Visterds dger LjungbergGruppen fastigheter i Hil-
laomradet, som ir beliget vid stadens 6stra infart
invid E18 och Hilla képcenter med bl a IKEA. Fas-
tigheterna omfattar 21.000 m? lokalyta. Hyresgister
ir service-, kontors- och industri-
foretag. Force Technology, Stamo
Maskin, Exin Bygg och Inredningar
samt Sodexho ir exempel pa hyres-
gaster.

Pa LjungbergGruppens fastig-
het finns 10.000 m* obebyggd
mark med byggritt for handel och

industri. P4 angrinsande fastigheter finns 5.000 m?
handel med Siba som storsta hyresgist och under
2003 planeras byggstart av storre handelsetablering
med bl a livsmedel. Denna utveckling ir positiv for
LjungbergGruppens fastigheter och
byggritt.

LjungbergGruppen iger iven
Nordanby Gérd, som ir en om-
sorgsfullt renoverad kulturfastig-
het nira Visterds centrum. P3 fas-
tigheten finns en mojlig byggritt
for bostider/kontor.
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Sodertilje

LjungbergGruppens fastighetsbestind i Sodertilje
omfattar bide bostider och kommersiella lokaler.

Bostiderna omfattar 482 ligenheter beligna
inom attraktiva omrdden som Mariekilla och Gamla
Fornhéjden. En stor andel ligenheter hyrs av Scania
och Astra som personalbostider och hyresgiststruk-
turen ir stabil. Ligenheterna ir vilplanerade och
efterfrdgan ir stor.

De kommersiella fastigheterna i kvarteret Gasel-
len ligger i Wedaomridet vid utfarten mot Stock-
holm, endast ett par kilometer frin centrum. Liget
ir atcraktive i Sodertilje och nirheten till E4:an gor

lokalerna littillgingliga bade frin norr och soder.

Omrédet innehéller en féretagspark med kontor och
lite industri/lager samt stormarknadshandel med bl a
livsmedel, sport och leksaker.

Fastigheterna omfattar 35.000 m? lokaler med ett
sextiotal foretag inom service, handel, kontor och
lite industri. Storre hyresgister 4r bl a Bits Data,
Sigma Benima, Posten, Ernst & Young, Axfood,
Jober Sport, Sédertilje Jarnaffir, Siemens, Scandina-
vian Garment Service och Office.

I Weda finns ocksi mark med byggritter som
mdjliggor en utveckling av sévil handel som annan
verksamhet i omridet.




Personal

LjungbergGruppen och TL Bygg har i stor utstrick-
ning egen personal for verksamheten. Motivet 4r att
med egen kompetens och egna resurser kunna fa den
kundorientering och kompetens- och kvalitetsinrikt-
ning som verksamheten kriver. Egen personal ger
ocksé forutsittningar f6r engagemang och delaktig-
het i verksamheten och medarbetare som ir vil for-
trogna med foretagets grundvirderingar och malsitt-
ningar.

Koncernen har under 2002 haft i medeltal 128
anstillda varav i fastighets- och projektverksamheten
51 personer och i dotterbolaget TL Bygg 77 personer.
Av antalet anstillda dr 17 kvinnor och 111 min.
Minga har arbetat linge i foretaget och har god
kinnedom om bade verksamhet, kunder och leveran-
torer. Den genomsnittliga anstillningstiden i fore-
taget 4r for tjanstemin 8 dr och for byggnadsarbetare
7 ar.

Medelaldern ir for tjinstemin 45 ar och for bygg-
nadsarbetare 42 4r. Férdelningen mellan olika &lders-
grupper ir forhéllandevis jaimn.

Under 2002 gkade medelantalet anstillda med 7
personer varav 4 tjinstemin och 3 byggnadsarbetare.
Under aret slutade 9 personer sin anstillning.

Sjukfrdnvaron var under 2002 i snitt 2 procent (4
inkl lingtidsfrinvaro) av drsarbetstiden, varav tjidnste-
min i snitt hade 1 procent (1) i sjukfrdnvaro och bygg-
nadsarbetare 4 procent (7).

Medelantal anstillda

Tjansteman Byggnadsarbetare Totalt

Man  Kvinnor Man  Kvinnor
LjungbergGruppen ¥ 37 14 - - 51
TLBygg 19 3 55 5 7
Summa 56 17 55 - 128

Y Inklusive fastighetsférvaltande dotterbolag,

Aldersstruktur
%

35 1 M Tjansteman
Byggnadsarbetare

30 1
<25 25-34 35-44 45-54 55-65 A
Anstédllningsar
%
60

. Tjansteman

Byggnadsarbetare

JH

10-15 >1 Ar

Fastighets AB Celtica

LjungbergGruppen iger 15 procent (422.321 aktier)
i Fastighets AB Celtica, vilket noteras pa Stockholms-
borsens O-lista. Bolaget har sitt site i Stockholm.
Fastighets AB Celtica har haft en option att for-
virva en fastighet i Miinchen. Optionen har ¢j ut-
nyttjats utan bolaget triffade i slutet av 2002 en
overenskommelse som innebir en férsiljning av
fastigheten och reglering av de fordringar bolaget har

med fastighetsigaren. Vid forsiljningen har Celtica
limnat en hyresgaranti f6r de 10 procent av ytorna i
fastigheten som ir vakanta. Styrelsen i Fastighets AB
Celtica har for avsikt att pd limpligt sitt soka av-
veckla bolaget.

LjungbergGruppens aktieinnehav i Fastighets AB
Celtica dr bokfort till 21 Mkr motsvarande 50 kr/
aktie. Borskursen 2002-12-31 var 50 kr.
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Fastighetsforteckning v

Uthyrningsbar yta, m?

Fastighets- Agar-  Byggnadsar/ Industri/  Andra Forrad/ Tomt- Taxerings-
beteckning andel,% ombyggnadsar Bostdder Kontor Handel Lager lokaler? Garage Summa areal, m*> varde, kkr®

STOCKHOLMS INNERSTAD

Blastern 11 100 1930/1991 8.180 500 1.980 3.720 14.380 2.442 177.000
Halsingegatan 43-45/ (184.080)
Hudiksvallsgatan 2
Blastern 13 ¥ 50 1934/2001 15.650 510 790 3.500 20.450 4571 266.400
Halsingegatan 47-51/ (277.056)
Norra Stationsgatan 67-73
Fasta Paviljongen 1 *© 50 1915/1990 760 760 6.435 0
Langholmen (0)
Roddaren 7 100 1900/1995 7.060 370 450 800 8.680 2.644  121.800
S:t Eriksgatan 46 (126.672)
Summa 30.890 1.380 790 3.190 8.020 44.270 16.092 565.200
(587.808)
KISTA
Kolding 1 4 100 1993 15.770 30 50 15.850 27.713 125.528
Arvinge, Kista (132.600)
Kolding 2 # 100 1992 20.610 510 300 190 1.820 23.430 21.632 169.640
Arvinge, Kista (178.336)
Kolding 3 ¥ 100 1993 1.260 16.800 160 680 5.830 24.730 13.676 314.264
Arvinge, Kista (303.361)
Kolding 4 ¢ 100 1993/2001 25.060 250 1.920 27230 24.332 417.088
Arvinge, Kista (401.408)
Summa 37.640 42.400 510 1.120 9.570 91.240 87.353 1.026.520
(1.015.705)
JARFALLA
Veddesta 2:80 " 100 1971 33.000 33.000 158.760 74.200
Budgetvagen/ (74.200)
Datavagen
Summa 33.000 33.000 158.760 74.200
(74.200)
NACKA
Sicklaon 83:22 ® 100 1910/2002 37980 32.800 7130 11.600 1.350 90.860 161.451 439.628
Sickla Industrivag 3-11, (425.574)
Jarlaleden, Planiavagen
Sicklaon 346:1 100 1981 4.500 500 5.000 10.524 37.772
Uddvagen 7 (36.352)
Sicklaon 117:17 100 1978 2.860 2.860 10.769 0
Planiavégen 5-7 (0)
Sickladon 83:32 100 13.624 0
Uddvagen 1 (0)
Sicklaon 265:5 100 2.029 0
Atlasvagen 2 (0)
Summa 42,480 32.800 7.130 14.960 1.350 98.720 198.397 477.400

(461.926)



Uthyrningsbar yta, m?

Fastighets- Agar- Byggnadsar/ Industri/  Andra Forrad/ Tomt- Taxerings-
beteckning andel,% ombyggnadsar Bostadder Kontor Handel Lager lokaler? Garage Summa areal, m? varde, kkr®
SODERTALJE
Gasellen 22 100  1950/1991 6.080 3.060 6.720 2.000 17.860 45.743 39.022
Wedavagen (39.022)
Gasellen 25 100 1948/1966 490 1.700 1.160 3.350 5.707 4.507
Wedavagen (4.507)
Gasellen 26 100 1949/1959 300 1.230 1.530 3.079 1.863
Wedavagen (1.863)
Gasellen 30 100  1938/1989 1.200 8.000 3.350 490 150 13.190 33.686 41.683
Wedavagen (41.683)
Gullvivan 3 100 1953 1.680 100 1.780 2.500 48.788%
Linnégatan 16 (48.788)
Linnéan 1 100 1953 8.900 90 260 220 9.470 15.553 o
Liljewalchgatan 10-20/
Linnégatan 1-19
Ollonborren 10 100 1946 860 510 40 1.410 831 4.110
Kringelvagen 5 (4.110)
Safiren 11 100 1967 15.660 280 30 300 330 16.600 42.393 65.035
Fornhojdsvagen 1-57 (65.035)
Vitsippan 4 100 1963/1994 4.770 4.770 5.722 28.174
Erikshallsgatan 35/ 1989 (28.174)
Vastergatan 25
Summa 31.870 8.350 11.180 14.070 4.300 190 69.960 155.214 233.182
(233.182)
VASTERAS
Kycklingen 42 100  1810/1990 380 80 460 11.760 1.850
Nordanby Gard (1.917)
Ringborren 13 ¥ 100 1950/1991 1.730 1.690 3.420 9.307 6.332
Tallméatargatan 1 (6.495)
Ringborren 15 100  1950/1991 2.480 110 11.310 3.390 70 17.360 49.942 28.036
Ringborregatan (28.431)
Summa 4.590 110 13.000 3.470 70 21.240 71.009 36.218
(36.843)
OVRIGT
Inspektrisen 2 ¥ 100 1971 240 240 480 1.986 2.290
Ellen Keys gata 24-28 (2.205)
Fruangen, Stockholm
Summa 240 240 480 1.986 2.290
(2.205)
Totalt 69.510 128.950 45.980 68.230 27.040 19.200 358.910 688.811 2.415.010
(2.411.869)

1. Fastighetsforteckning 2002-12-31. Angivna varden avser
LjungbergGruppens agarandel.

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

3. Taxeringsvarde avser ar 2002. Siffror inom parentes avser
omréknat taxeringsvarde 2003. For vissa fastigheter kommer
taxeringsvardet for 2003 att andras genom omtaxering.

P

inkluderar mark.

© 0~y o

Innehas med tomtratt. Redovisat taxeringsvarde

Deléagare Lansforsakringar Liv Férsakringsaktiebolag.
Delégare LO-distriktet Stockholm.

Agd av Jarfalla Skrivarfabrik AB.

Agd av Sickla Industrifastigheter KB.
Gullvivan 3 och Linnéan 1 ar samtaxerade.
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Koncernen i sammandrag

1995-2002

Belopp i Mkr 2002 2001 2000 1999 1998 1997 1996 1995
RESULTATRAKNINGAR
Nettoomséttning 630,1 655,1 523,3 367,8 387,3 314,7 2578 230,8
Kostnader for forvaltning och produktion -356,8 -410,6 -320,0 -211,7 -232,6 -194,2 -163,2 -1477
Bruttoresultat 273,3 244.5 203,3 156,1 154,8 120,5 94,6 83,1
Central administration och marknadsforing -16,1 -16,6 -14,6 -11,9 -11,8 -9,3 -8,2 -8,8
Resultat fastighetsforsaljning - 0,0 185,4 0,0 25,5 35,4 - 53
Ovriga intakter - - 6,1 - - - - -
Rorelseresultat 257,2 227,9 380,2 144.2 168,5 146,6 86,4 79,6
Finansnetto -111,2  -100,5 -98,8 -89,3 -98,3 -84,8 -74,3 -67,3
Resultat efter finansiella poster 146,0 127,4 281,4 54,9 70,2 61,8 12,1 12,3
Aktuell skatt 27,4 -16,9 -56,1 - - - - -
Uppskjuten skatt -14,7 -19,0 -22,6 -15,5 -19,6 -19,6 -3,6 -4,0
Arets resultat 103,9 91,5 202,7 39,4 50,6 42,2 8,5 8,3
FORDELNING RORELSERESULTAT
FASTIGHETSFORVALTNING
Hyresintakter 429,2 383,3 324,0 263,0 2599 195,5 159,14 122,8
Drifts6verskott 285,8 257,6 216,9 170,0  166,7 126,7 101,8 86,4
Avskrivningar -28,5 -25,7 -22,3 -19,3 -19,4 -159 -140 -13,1
Bruttoresultat 257,3 2319 194,6 150,7 1473 110,8 87,8 73,3
Central administration och marknadsforing 9,8 -10,5 -10,8 -8,7 -74 -5,8 -5,2 -51
Resultat fastighetsforsaljning - 0,0 185,4 0,0 25,5 35,4 0,0 53
Ovriga intakter - - 4,2 - - - - -
Rorelseresultat fastighetsforvaltningen 2475 221,4 373,4 142,0 165,4 140,4 82,6 73,5
PROJEKT- OCH ENTREPRENADVERKSAMHET
Nettoomsattning 200,9 271,7 199,3 104,8 127,4 119,2 98,7 108,0
Overskott 16,2 13,0 8,9 5,6 7,6 10,0 71 10,0
Avskrivningar -0,2 -0,4 -0,2 -0,2 -0,2 -0,3 -0,3 -0,2
Bruttoresultat 16,0 12,6 8,7 5,4 74 9,7 6,8 9,8
Central administration och marknadsforing -6,3 -6,1 -3,8 -3,2 -4,3 -3,5 -3,0 -3,7
Ovriga intakter - - 1,9 - - - - -
Rorelseresultat projekt- och entreprenadverksamheten 9,7 6,5 6,8 2,2 31 6,2 3,8 6,1
Rorelseresultat 257,2 227,9 380,2 1442 168,5 146,6 86,4 79,6
BALANSRAKNINGAR
Anlaggningsfastigheter 3.060,2 2.779,7 2.539,6 2.200,8 2.046,9 2.0588 1.680,5 1.392,4
Maskiner och inventarier 3,6 3,6 2,0 2,2 2,3 1,8 2,6 2,4
Finansiella anlaggningstillgangar 21,8 27,4 29,5 26,2 35,1 46,9 58,7 58,2
Kortfristiga fordringar 47,2 87,4 114,6 36,7 80,6 121,4 22,8 28,2
Likvida medel 352,6 3419 305,0 154,7 151,5 63,5 56,6 78,1
Summa tillgéngar 3.485,4 3.240,0 2.990,7 2.420,6 2.316,4 2.292,4 1.821,2 1.559,3
Eget kapital 861,2 794,2 734,8 563,2 539,0 4219 386,0 3823
Avsattningar 114,4 100,1 80,6 50,1 42,4 34,6 26,5 21,5
Skulder till kreditinstitut 2.328,4 21221 19312 16826 1.632,7 1.7255 1.334,9 1.0875
Ovriga skulder 181,4 223,6 2441 124,7 102,3 110,4 73,8 68,0
Summa eget kapital och skulder 3.485,4 3.240,0 2.990,7 2.420,6 2.316,4 2.292,4 1.821,2 1.559,3
KASSAFLODESANALYSER
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 146,0 1274 281,4 54,9 70,2 61,8 12,1 12,3
Z\terféring avskrivningar 28,7 26,1 23,1 20,2 19,9 16,5 14,7 13,4
i\terféring resultat fastighetsforsaljning - 0,0 -185,4 0,0 -25,5 -35,4 - -5,3
Ovriga poster som inte ingér i kassaflddet -0,4 0,5 -8,8 3,5 -21 1,3 2,3 -3,3
Betald skatt -20,2 -19,6 -0,1 - - - - -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 154,1 134,4 110,2 78,6 62,5 44,2 29,1 171
Nettoférandring rorelsekapital 3,2 2,2 0,5 -12,8 16,7 4,5 13,1 4,6
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 157,3 136,6 110,7 65,8 79,2 48,7 42,2 21,7
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Kop av fastigheter - - -150,0 - -14,0 -414,4 -277,7 -48,0
Om- och nybyggnad av fastigheter -319,9 2849 -3534 -151,2 -30,6 -27,9 -23,6 -56,3
Forsaljning av fastigheter 0 64,1 315,0 54,3 81,5 16,7 - 13,0
Ovriga investeringar 0,1 -1,3 -15 -0,4 -1,8 -0,4 -0,6 -1,6
Betald skatt - -36,5 - - - - - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -320,0 -258,6 -189,9 -97,3 351 -426,0 -301,9 -92,9
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Nyemission 13,0 2,0 - - 75,1 - - -
Utbetald utdelning -45,9 34,1 -22,7 -15,2 -9,5 -6,3 -4,7 -
Forandring langfristiga skulder 206,3 191,0 252,2 49,9 -91,9 3905 2429 34,4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 173,4 158,9 229,5 34,7 -26,3 384,2 238,2 34,4
Arets kassaflode 10,7 36,9 150,3 3,2 88,0 6,9 -215 -36,8
Likvida medel vid arets borjan 3419 305,0 154,7 151,5 63,5 56,6 78,1 1149
Likvida medel vid arets slut 352,6 3419 305,0 154,7 151,5 63,5 56,6 78,1



2002 2001 2000 1999 1998 1997 1996 1995

NYCKELTAL
Soliditet, % 247 24,5 24,6 23,3 23,3 18,4 21,2 24,5
Skuldsattningsgrad, ggr 2,7 2,7 2,6 3,0 3,0 4,1 3,5 2,8
Belaningsgrad, % 76,1 76,3 76,0 76,5 79,8 83,8 79,4 78,1
Réantetackningsgrad, ggr 2,2 2,1 3,6 1,6 1,6 1,6 1,1 1,1
Rantetackningsgrad, ggr, exkl reavinster 2 2,2 2,1 1,8 1,6 1,4 1,2 1,1 1,1
Avkastning pa eget kapital, % 12,5 12,0 31,2 71 10,9 10,4 2,2 2,3
Avkastning pa eget kapital, %, exkl reavinster ? 12,5 12,0 10,0 71 6,9 4,5 2,2 1,3
Avkastning pa totalt kapital, % 8,0 7 14,3 6,4 7,9 8,4 7,3 8,1
Avkastning pa totalt kapital, %, exkl reavinster 2 8,0 7.7 73 6,4 6,8 6,7 7,3 7.7
P/E-tal 12 14 7 18 12 11 46 24
P/E-tal, exkl reavinster 2 12 14 23 18 19 26 46 43
P/CE-tal 8 10 13 11 8 10 9 9
Antal anstéllda (medelantal) 128 121 113 113 102 98 111 96
Belopp i kr 2002 2001 2000 1999 1998 1997 1996 1995

DATA PER AKTIE ©

Arets resultat 6,76 598 13,31 2,60 3,56 3,34 0,67 0,66
Arets resultat, exkl reavinster 2 6,76 5,98 4,26 2,60 2,27 1,43 0,67 0,37
Kassaflode 10,23 8,93 7,27 4,34 5,57 3,86 3,34 1,72
Eget kapital 55,8 52,3 48,5 37,2 35,6 33,4 30,6 30,3
Utdelning (2002 - féreslagen) 3,50 3,00 2,25 1,50 1,00 0,75 0,50 0,25
Medelantalet aktier (tusental) 15.313 15.182 15.158 15.158 14.224 12.632 12.632 12.632
Medelantalet aktier efter utspadning (tusental) 15.373 15.303 15.234 15.158 14.224 12.632 12.632 12.632
Antal aktier (tusental, 31 december) 15.441 15.196 15.158 15.158 15.158 12.632 12.632 12.632
Antal aktier efter utspadning (tusental, 31 december) 15.441 15.304 15.310 15.158 15.158 12.632 12.632 12.632
Borskurs (31 december) 83,0 85,0 96,0 47,0 42,5 37,2 31,0 16,0

L,jungbergGruppen hade fram till 1995-12-31 brutet rakenskapsar. Redovisningen for 1995 har omréknats till kalenderar baserat pa publicerade arsredovisningar
och delarsrapporter. Redovisningsradets rekommendationer avseende redovisning av inkomstskatter och entreprenader tillampades fran och med réakenskapsaret
1999. Redovisningsradets rekommendation om redovising av kassafloden tillampades fran och med réakenskapsaret 1998. Tidigare ars redovisningar har omrék-
nats enligt dessa rekommendationer.

Y For definitioner se sidan 49. Antal aktier och data per aktie ar omraknat efter fondemission 1:1 i april 2001.

2 Aven évriga intékter, vilket avser koncernens andel av dverskottsmedel fran SPP, ar exkluderat.

Koncernens resultat kvartalsvis 2001-2002

2002 2002 2002 2002 2001 2001 2001 2001

Belopp i Mkr kv4 kv3 kv2 kvl kv4 kv3 kv2 kvl
RESULTATRAKNINGAR
FASTIGHETSFORVALTNING
Hyresintakter 111,4 103,6 1075 106,7 102,8 95,1 91,0 94,4
Driftséverskott 70,2 75,1 73,1 67,5 72,4 66,6 62,2 56,4
Avskrivningar -7,5 -7,3 -6,9 -6,9 -7,2 -6,2 -6,4 -5,9
Bruttoresultat 62,7 67,8 66,2 60,6 65,2 60,4 55,8 50,5
Central administration och marknadsféring 2,7 -1,9 -2,5 2,7 2,4 2,4 2,7 -3,0
Resultat fastighetsforsaljning - - - - - - - -
Rorelseresultat fastighetsforvaltningen 60,0 65,9 63,7 57,9 62,8 58,0 53,1 47,5
PROJEKT- OCH ENTREPRENADVERKSAMHET
Nettoomsattning 70,0 41,0 40,6 49,3 71,0 61,4 76,5 62,8
Overskott 2,9 4,0 5,0 4,3 39 2,2 34 35
Avskrivningar 0,0 0,0 0,1 0,1 0,1 -0,1 -0,1 0,1
Bruttoresultat 2,9 4,0 49 4,2 3,8 2,1 3,3 3,4
Central administration och marknadsféring -1,7 -1,5 -1,9 -1,2 -2,6 -1,3 -1,2 -1,0
Rorelseresultat projekt- och entreprenadverksamheten 1,2 2,5 3,0 3,0 1,2 0,8 2,1 2,4
Roérelseresultat 61,2 68,4 66,7 60,9 64,0 58,8 55,2 49,9
Finansiella poster -28,7 -27,0 -27,9 -27,6 -24,4 -26,4 -25,6 24,1
Resultat efter finansiella poster 32,5 41,4 38,8 33,3 39,6 32,4 29,6 25,8
Resultat efter skatt 22,4 29,7 27,9 23,9 28,4 23,2 21,2 18,6
Resultat efter finansiella poster, exkl reavinster 32,5 41,4 38,3 33,3 39,6 32,4 29,6 25,8
Resultat efter skatt, exkl reavinster 22,4 29,7 27,9 23,9 28,4 23,2 21,2 18,6

DATA PER AKTIE, kr
Resultat efter skatt 1,45 1,93 1,81 1,56 1,86 1,52 1,38 1,22
Resultat efter skatt, exkl reavinster 1,45 1,93 1,81 1,56 1,86 1,52 1,38 1,22
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Forvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstillande direktdren fér LjungbergGruppen AB (publ), organisationsnummer 556175-7047, avger hirmed
arsredovisning och koncernredovisning for rikenskapsdret 2002. Uppgifterna inom parentes avser foregdende rikenskapsar.

VERKSAMHETEN
LjungbergGruppen AB bedriver fastighetsférvaltning
samt projekt- och entreprenadverksamhet. Verksam-
heten bedrivs i moderbolaget samt i de heligda dot-
terbolagen TL Bygg AB, Jirfilla Skrivarfabrik AB och
Sickla Industrifastigheter KB. Koncernens omsitt-

ning under rikenskapsiret var 630 Mkr (655).

RESULTAT

Koncernen redovisar ett resultat efter finansiella pos-
ter pd 146,0 Mkr (127,5). I resultatet ingér vinst vid
fastighetsforsiljning med 0 Mkr (0). Arets resultat ir
103,9 Mkr (91,5).

FASTIGHETSFORVALTNINGEN

Koncernens hyresintikter uppgick under rikenskaps-
dret till 429 Mkr (383). Roérelseresultatet for fastig-
hetsforvaltningen var 247,5 Mkr (221,4).

Vakansgraden i LjungbergGruppens fastigheter
uppgick 2002-12-31 till 11 procent (5). Hyresmark-
naden i Stockholm har under aret paverkats av en
minskad efterfrigan pa frimst kontorslokaler. Hyres-
kontrakten i LjungbergGruppens fastigheter har en
jimn spridning av l6ptiderna med en hog andel
linga hyreskontrake.

I Stockholms innerstad limnade i juni en hyres-
gist 11.000 m? i fastigheten Blistern 13 som dgs av
LjungbergGruppen till 50%. Uthyrning har skett av
4.500 m? till Karolinska Sjukhuset med inflyttning i
bérjan av 2003 och av 2.000 m? till Forenade Liv
med inflyttning under andra kvartalet 2003. I Kista
paverkas marknaden av IT- och telekomsektorn.
Uthyrningsgraden i LjungbergGruppens fastigheter i
Kista uppgick vid &rsskiftet till 93 procent. I Jirfilla
blev under dret 10.000 m?* vakant sedan en hyresgist
géte i konkurs.

I Sickla skedde under &ret en omfattande utveck-
ling med en utbyggd och upprustad handelsplats, ett
kulturellt centrum och en fortsatt utbyggnad av kon-
torsomradet. Sveriges stdrsta ICA Kvantum éppnade
under sommaren och andra nya hyresgister i handels-
omridet dr bl a El-Giganten, Apoteket och S.A.T.S
Sports Club. Under hésten invigdes i den ombyggda
Dieselverkstaden ett kulturellt centrum med bl a
bibliotek, teater, kulturlokaler, restaurang och café.
Vid drsskiftet fardigstilldes en ny kontorsbyggnad pa
5.000 m*> for Atlas Copco Tools and Assembly
Systems. Uppforandet av ett parkeringshus med 300
platser pagar med firdigstillande under 2003.

INVESTERINGAR OCH FASTIGHETSFORSALJNINGAR
Investeringar i fastigheter uppgick under rikenskaps-
dret till 307 Mkr (275). Investeringarna avser frimst
pagdende utvecklingsprojekt i Sickla. Inga fastighets-
forvirv eller forsiljningar har gjorts under &ret.

PROJEKT- OCH ENTREPRENADVERKSAMHETEN

Omsittningen for projekt- och entreprenadverksam-
heten uppgick till 201 Mkr (272). Rérelseresultatet
for rikenskapsaret dr 9,7 Mkr (6,5). Rérelseresultatet
for entreprenadverksamheten, som bedrivs i dotter-
bolaget TL Bygg AB, var 16,9 Mkr (16,1). Ovrigt
rorelseresultat i koncernen avser projektkostnader
for fastighetsutveckling. TL Byggs omsittning var
216 Mkr (221), varav 48 Mkr (34) utgjorde arbeten

&t koncernbolag.

FINANSIERING OCH LIKVIDITET

Likvida medel uppgick vid rikenskapsarets slut till
353 Mkr (342). Medelrintan pa bolagets lanefinan-
siering var 2002-12-31 5,9 procent (5,8). Medellép-
tiden for rintebindningen ir 3,6 ar (3,4).

BEMYNDIGANDE ATERKOP AKTIER

Vid ordinarie bolagsstimma 2002 erhéll styrelsen ett
bemyndigande att fore utgdngen av nista ordinarie
bolagsstimma forvirva hégst 10 procent av bolagets
aktier. Styrelsen har under rikenskapsiret ¢j utnytt-
jat bemyndigandet.

STYRELSENS ARBETE

Under 2002 har styrelsen haft 7 sammantriden. Styrel-
sen har inga utskott. Bolagets revisor rapporterar minst
en ging per &r personligen sina synpunkeer till styrelsen.
Styrelseledamoten Gunnar Ekdahl har av personliga
skil ej haft mojlighet att deltaga i ndgot styrelsesam-
mantride efter februari 2002. Han avgick pé egen be-
giran ur styrelsen i november 2002.

UTVECKLING

Nettoomsittningen har 6kat frin 231 Mkr 1995 till
630 Mkr 2002. Koncernens och moderbolagets
resultat har successivt férbittrats under motsvarande
period. Under 2002 firdigstillda projekt innebir att
bolagets hyresintikter 6kar. Hyresnivin uppgir i
bérjan av 2003 pa drsbasis till 443 Mkr.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Férslag till vinstdisposition redovisas pa sidan 44.



Resultatrakningar

Koncernen Moderbolaget
Belopp i kkr Not 2002 2001 2002 2001
Nettoomsattning 630.158 655.057 313.113 376.375
Kostnader for forvaltning och produktion 8,9, 13 -356.847 -410.167 -140.275 -224.784
Bruttoresultat 273.311 244.890 172.838 151.591
Central administration och marknadsféring 3, 8,9, 10, 13 -16.129 -17.009 -11.328 -11.921
Rorelseresultat 2,4,5,6 257.182 227.881 161.510 139.670
Resultat fran andelar i koncernforetag 16 56.807 47571
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Ranteintakter 13.145 10.912 26.338 15.456
Rantebidrag 130 641 130 641
13.275 11.553 26.468 16.097
Rantekostnader -124.501 -111.981 -129.642 -112.547
-111.226 -100.428 -46.367 -48.879
Resultat efter finansiella poster 4 145.956 127.453 115.143 90.791
Bokslutsdispositioner 23 -17.656 -37.685
Aktuell skatt 7 -27.440 -16.877 -19.334 -7.098
Uppskjuten skatt 7 -14.647 -19.059 -9.064 -7.918
-42.087 -35.936 -28.398 -15.016
Arets resultat 103.869 91.517 69.089 38.090
Arets resultat per aktie, kr 6,78 6,03 4,51 2,51
Arets resultat per aktie efter utspadning, kr 6,76 5,98 4,49 2,49
Medelantalet aktier, tusental 15.313 15.182 15.313 15.182
Medelantalet aktier efter utspadning, tusental 15.373 15.303 15.373 15.303
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Balansrakningar

Koncernen Moderbolaget
Belopp i kkr Not 02-12-31 01-12-31 02-12-31 01-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstiligangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader, mark och markanlaggningar 11, 12 2.866.402 2.692.158 2.029.073 2.033.656
Pagaende ny-, till- och ombyggnader 14 193.795 87.524 5.510 6.628
Maskiner och inventarier 15 3.624 3.657 2.753 2.770
3.063.821 2.783.339 2.037.336  2.043.054
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 16 561.129 504.322
Andra langfristiga vardepappersinnehav 17 21.156 21.156 21.156 21.156
Uppskjuten skattefordran 18 - 4.043 - 4.043
Andra langfristiga fordringar 19 692 2.192 303 419
21.848 27.391 582.588 529.940
Summa anlaggningstillgangar 3.085.669 2.810.730 2.619.924 2.572.994
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 24.454 48.947 1.849 6.849
Fordringar hos koncernforetag 376.415 152.402
Ovriga fordringar 9.240 21.811 1.257 15.291
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 13.402 16.592 5.620 6.741
47.096 87.350 385.141 181.283
Kortfristiga placeringar 104.545 100.229 104.545 100.229
Kassa och bank 248.075 241.730 232.640 233.712
Summa omsattningstillgangar 399.716 429.309 722.326 515.224
Summa tiligangar 3.485.385 3.240.039 3.342.250 3.088.218



Koncernen

Moderbolaget

Belopp i kkr Not 02-12-31 01-12-31 02-12-31 01-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 21, 22
Bundet eget kapital
Aktiekapital 154.412 151.957 154.412 151.957
Bundna reserver 361.539 337.826 265.406 254.912
515.951 489.783 419.818 406.869
Fritt eget kapital
Fria reserver/Balanserad vinst 241.381 212.941 271.224 263.630
Arets resultat 103.869 91.517 69.089 38.090
345.250 304.458 340.313 301.720
Summa eget kapital 861.201 794.241 760.131 708.589
Obeskattade reserver 23 128.025 110.368
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 18 113.797 99.150 74.382 65.317
Garantireserv 593 971 - -
Summa avsattningar 114.390 100.121 74.382 65.317
Skulder 24, 25
Skulder till kreditinstitut 2.328.366 2.122.144 2.280.405  2.072.825
Leverantorsskulder 63.674 86.999 14.229 42.150
Skulder till koncernféretag 7.962 3.088
Skatteskulder 22.241 12.040 22.038 12.041
Ovriga skulder 12.522 36.500 7.618 27.480
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter 26 82.991 87.994 47.460 46.360
Summa skulder 2.509.794 2.345.677 2.379.712 2.203.944
Summa eget kapital och skulder 3.485.385 3.240.039 3.342.250 3.088.218
POSTER INOM LINJEN
Stéllda sakerheter for skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 2.371.140 2.151.140 1.624.140 1.624.140
Av dotterbolag till férfogande stallda fastighetsinteckningar 697.500 477.500
Ovriga stillda sakerheter
Foretagsinteckningar 30.000 30.000 20.000 20.000
2.401.140 2.181.140 2.341.640 2.121.640
Ansvarsforbindelser
Garantiférbindelser 104 108 - -
Borgensforbindelser for dotterforetag 20.000 20.000
Ansvar sdsom komplementar i kommanditbolag 48.506 43.061
104 108 68.506 63.061
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Kassaflodesanalyser

Koncernen Moderbolaget

Belopp i kkr 2002 2001 2002 2001
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 145.956 127.453 115.143 90.791
Aterforing avskrivningar 28.706 26.095 21.798 20.170
Ovriga poster som inte ingar i kassaflédet -379 492 -56.807 -47.571
Betald skatt -20.145 -19.629 -19.991 -19.349
Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 154.138 134.411 60.143 44.041
Kortfristiga fordringar 40.254 -27.060 20.155 -9.422
Kortfristiga skulder -37.087 29.234 -27.951 19.200
Forandringar av rorelsekapital 3.167 2.174 -1.796 9.778
Kassaflode fran den lopande verksamheten 157.305 136.585 52.347 53.819
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Férandring av 6vriga fordringar 1.500 2.063 116 1.572
Inkdp av maskiner och inventarier -1.590 -3.389 -1.453 -2.869
Om- och nybyggnad av fastigheter -319.910 -284.856 -30.262 -159.348
Forsaljning av fastigheter - 64.150 - -
Betald skatt - -36.454 - -36.454
Kassaflode fran investeringsverksamheten -320.000 -258.486 -31.599 -197.099
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 225.000 228.000 225.000 210.000
Amortering av skuld -18.778 -37.040 -17.420 -36.594
Utbetald utdelning -45.894 -34.120 -45.894 -34.120
Nyemission 13.028 2.051 12.949 2.051
Koncernbidrag 27.000 34.300
Finansiering dotterbolag -219.139 13.730
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 173.356 158.891 -17.504 189.367
Arets kassaflode 10.661 36.990 3.244 46.087
Likvida medel vid arets borjan 341.959 304.969 333.941 287.854
Likvida medel vid arets slut 352.620 341.959 337.185 333.941
Upplysning om betalda rantor
Erhallen ranta uppgick till 12.604 10.907 12.411 10.907
Betald ranta uppgick till -128.728 -117.010 -125.782 -115.573
Upplysning om likvida medel vid arets slut
Bankmedel 248.075 241.730 232.640 233.712
Rantefond 104.545 100.229 104.545 100.229

352.620 341.959 337.185 333.941



Tillaggsupplysningar

NOT | REDOVISNINGSPRINCIPER

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med Ars-
redovisningslagen innebirande bl a tillimpning av
Redovisningsrddets rekommendationer. Redovisnings-
principerna ir oférindrade jimfort med féregiende
ar. Koncernredovisningen har upprittats enligt for-
virvsmetoden avseende aktiebolag och avseende
kommanditbolag enligt kapitalandelsmetoden.

Materiella anliggningstillgdngar har upptagits
till anskaffningsvirde med avdrag fér avskrivning.
Produktionsrintor vid stérre om- och nybyggnader
har tillagts anskaffningsvirdet. Produktionsrintor
har under tidigare ar i vissa fall lagts till anskaffnings-
virdet men behandlats som kostnader vid inkomst-
taxeringen for moderbolaget. Redovisningsmissigt
har kostnaden i moderbolaget framkommit som en
bokslutsdisposition under rubriken rintenedskriv-
ning. Ackumulerade rintenedskrivningar redovisas i
moderbolaget som obeskattad reserv.

Lopande underhill har kostnadsforts. Ombygg-
nader och storre hyresgistanpassningar har aktiverats
till den del de avser standardhéjande dtgirder. Reste-
rande delar har kostnadsforts.

Andelar i koncernforetag har virderats till an-
skaffningsvirde. Aktier i Fastighets AB Celtica har
oférindrat virderats till 50 kr/aktie. Detta motsvarar

nominellt virde. Ovriga finansiella anliggningstill-
gingar ir upptagna till anskaffningsvirde.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de
beriknas inflyta. Ovriga tillgingar och skulder har
upptagits till sina nominella virden.

Nettoomsittningen for projekt- och entreprenad-
verksamheten har faststillts genom successiv vinst-
avrikning varvid firdigstillandegraden har bestimts
som forhéllandet mellan nedlagda uppdragsutgifter
for utfort arbete pa balansdagen och beriknade tota-
la uppdragsutgifter.

BOKFORINGSMASSIGA AVSKRIVNINGAR
Avskrivningar av maskiner och inventarier har skett
med 33 procent av anskaffningsvirdet fér dataut-
rustning och med 20 procent av anskaffningsvirdet
for 6vriga maskiner och inventarier.

Avskrivningar av fastigheter har skett med 1 pro-
cent av anskaffningsvirdet for byggnader, mark-
anliggningar och byggnadsinventarier.

Skillnaden mellan avskrivningar enligt plan och
gjorda skattemissiga avskrivningar avseende byggnads-
inventarier redovisas i moderbolaget som ackumulerade
overavskrivningar under obeskattade reserver.

Belopp i kkr
NOT 2 FORDELNING RORELSERESULTAT Koncernen Moderbolaget
2002 2001 2002 2001
Fastighetsforvaltning
Hyresintakter 429.236  383.315 291.501 258.226
Driftskostnader -47.167 -45.470 -27.769 -27.806
Forvaltningskostnader -28.658 -25.527 -15.614 -14.217
Kundforluster -5.228 -1.331 -3.294 -809
Tomtrattsavgalder -9.613 -9.150 -9.613 -9.150
Underhallskostnader -28.126 -26.611 -19.506 -20.388
Ej avdragsgill mervardesskatt -4.634 -4.343 -4.634 -4.343
Fastighetsskatt -19.957 -13.319 -15.690 -9.696
-143.383 -125.751 -96.120 -86.409
Driftsoverskott fastighetsforvaltningen 285.853 257.564 195.381 171.817
Avskrivningar fastigheter -27.181 -24.311 -20.507 -18.816
Avskrivningar maskiner och inventarier -1.348 -1.400 -1.291 -1.354
Bruttoresultat fastighetsforvaltningen 257.324 231.853 173.583 151.647
Central administration och marknadsféring -9.798 -10.474 -9.728 -10.321
Rorelseresultat fastighetsforvaltningen 247.526 221.379 163.855 141.326
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Koncernen Moderbolaget

2002 2001 2002 2001
Projekt- och entreprenadverksamhet
Nettoomsattning 200.922 271.742 21.611 118.149
Produktionskostnader -184.759 -258.705 -22.356  -118.205
Overskott projekt- och entreprenadverksamheten 16.163 13.037 -745 -56
Avskrivningar maskiner och inventarier =177 -383 - -
Bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamheten 15.986 12.654 -745 -56
Central administration och marknadsféring -6.330 -6.152 -1.600 -1.600
Rorelseresultat projekt- och entreprenadverksamheten 9.656 6.502 -2.345 -1.656
Rorelseresultat 257.182 227.881 161.510 139.670

NOT 3 CENTRAL ADMINISTRATION OCH MARKNADSFORING

| central administration och marknadsforing ingar kostnader for styrelse, VD och 6vrig ledningspersonal samt revision och bolags-
kostnader avseende bl a information till aktiedgarna, kostnader fér uppratthallande av bérsnotering och framtagande av ars-
redovisning.

NOT 4 INKOP OCH FORSALJNING MELLAN KONCERNFORETAG OCH ANDRA NARSTAENDE

Av dotterbolaget TL Bygg AB:s nettoomsattning utgjorde 47.693 kkr (33.540) arbeten at koncernforetag, vilket motsvarar 22
procent (15) av nettoomsattningen fér TL Bygg AB. Av moderbolagets omsattning utgjorde 3.627 kkr (40.654) forsaljning till
dotterbolag, vilket motsvarar 1 procent (11) av moderbolagets nettoomsattning. Av moderbolagets ranteintakter avser 12.476 kkr
(4.917) dotterbolag. Av moderbolagets rantekostnader avser 1.100 kkr (394) dotterbolag. Interna transaktioner sker till sjalvkost-
nadspris utan vinstpaslag.

Fran narstaende bolag, heldgda av familjerna Ljungberg och Holmstrom, har arvode erhallits for fastighetsférvaltning och uthyr-
ning uppgaende till 284 kkr. Arvodet har faststallts utifran marknadsmassiga principer.

NOT 5 TOMTRATTSAVGALDER

Tomtrattsavgalder uppgick totalt till 9.613 kkr (9.554), varav 9.613 kkr (9.150) ingar i bruttoresultatet for fastighetsforvaltningen
och 0 kkr (404) ingar i anskaffningsvardet for uppférda byggnader. Av tomtrattsavgalderna skall 59 kkr omférhandlas 2009-12-31,
9.342 kkr 2010-12-31 och 212 kkr 2011-09-30.

NOT 6 OPERATIONELLA LEASINGAVTAL

Arshyran for tecknade hyreskontrakt uppgar forsta kvartalet 2003 till 443 Mkr i koncernen, varav 246 Mkr i moderbolaget. Av
dessa utgdr 6 Mkr utdebiterade elkostnader i koncernen, som ej ingér i nedanstadende uppstéalining.

Koncernen Moderbolaget

Lokaler, 16ptid &r Hyra, Mkr Andel % Hyra, Mkr Andel %
<7lar 51 12 28 11
1-2 ar 55 12 29 12
2-3 ar 70 16 49 20
3-4ar 51 12 35 14
4-5 ar 39 9 20

>5ar 104 24 18 7
Bostader 67 15 67 28
Totalt 437 100 246 100

De stérsta hyresgasterna i koncernen ar Atlas Copco, Telenor, TietoEnator, Oracle, ICA, Nacka Kommun och Intrum Justitia. Teckna-
de leasingavtal avser bilar i dotterbolag och har en forfallotidpunkt inom tre ar. Arets leasingkostnader uppgick till 162 kkr och
aterstaende kostnader uppgar till 498 kkr.



NOT 7 SKATT Koncernen Moderbolaget

2002 2001 2002 2001
Redovisat resultat fére skatt 145.956 127.446 97.487 53.106
Skatt enligt gallande skattesats -40.868 -35.685 -27.296 -14.870
Skatteeffekt av:
Forandring skatt hanforlig till andra beskattningsar -461 -43 -461 -43
Intakter som ej ar skattepliktiga och kostnader
som ej ar avdragsgilla -758 -208 -640 -103
Redovisad skattekostnad -42.087 -35.936 -28.398 -15.016
Foljande komponenter ingar i skattekostnaden:
Aktuell skattekostnad inklusive koncernbidrag -26.894 -16.702
Skatt pa koncernbidrag 7.560 9.604
Aktuell skatt -27.440 -16.877 -19.334 -7.098
Uppskjuten skattekostnad avseende:
Skattemassiga dveravskrivningar -9.496 -8.348 -9.064 -7.918
Bokslutsdispositioner -5.151 -10.711 - -
Redovisad skattekostnad -42.087 -35.936 -28.398 -15.016
NOT 8 MEDELANTALET ANSTALLDA Koncernen Moderbolaget
2002 2001 2002 2001
Man 111 105 36 38
Kvinnor 17 16 14 13
128 121 50 51
NOT 9 LONER, ANDRA ERSATTNINGAR
OCH SOCIALA KOSTNADER
2002 2001
Léner och Pensions- Sociala Loner och Pensions- Sociala
ersattningar kostnader kostnader ersattningar kostnader kostnader
Koncernen
Styrelse, VD och wWD 3.736 1.607 926 3.673 1.820 877
Andra ledande befattningshavare 2.567 487 961 2.445 424 914
Ovriga 35.649 3.960 12.618 34.200 3.978 12.219
41.952 6.054 14.505 40.318 6.222 14.010
Moderbolaget
Styrelse, VD och wWD 3.001 1.460 685 2.982 1.670 650
Andra ledande befattningshavare 2.567 487 961 2.445 424 914
Ovriga 13.593 2.002 5.202 12.654 2.089 5.204
19.161 3.949 6.847 18.081 4.183 6.768

Till styrelsen skall enligt bolagsstimmans beslut utga arvode om 680 kkr (680). Utbetalt belopp uppgick till 565 kkr (680).
Ersattning till styrelsens ordférande har utgatt med 190 kkr (190). Inga 6vriga ersattningar har utgatt till styrelsens ledaméter.

Loén till VD i moderbolaget uppgick till 1.268 kkr (1.221) och av foretaget erlagda pensionspremier uppgick till 1.288 kkr (1.600).
Inga avtal om tantiem foreligger. Med andra ledande befattningshavare avses de fyra personer som utéver VD och vice VD ingar i
foretagsledningen. Inga avtal om rérlig ersattning eller forman i form av finansiella instrument foreligger.

Arets revisionskostnader uppgick i koncernen till 535 kkr (520) och i moderbolaget till 437 kkr (388). Ersattningar till revisions-
foretaget avseende andra tjanster uppgick till 98 kkr (527) i koncernen och moderbolaget.

NOT 10 AVTAL OM AVGANGSVEDERLAG

Vid uppséagning fran bolagets sida ager VD ratt till avgangsvederlag motsvarande tva arsloner. Pensionsratt foreligger fran 60 ars
alder med 60 procent av I6nen. Pensionsaldern fér andra ledande befattningshavare an VD i moderbolaget ar 65 ar. VVD i moder-
bolag och VD i dotterbolag ager vid uppsagning fran bolagets sida ratt till avgangsvederlag motsvarande tva arsloner.
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NOT Il BYGGNADER, MARK OCH MARKANLAGGNINGAR

Koncernen

Moderbolaget

Byggnader

Ingdende anskaffningsvarden

Omklassificering fran pagaende ny-, till- och ombyggnader
Forsaljningar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingédende avskrivningar

Forsaljningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restvarde
Skattemassigt varde
Arets aktiverade rantekostnader

Byggnadsinventarier

Ingaende anskaffningsvarden

Inkép, ny-, till- och ombyggnader

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restvarde
Skattemassigt varde

Mark

Ingaende anskaffningsvarden

Inkop

Forsaljningar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Markanlaggningar

Ingdende anskaffningsvarden

Inkép, ny-, till- och ombyggnader

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingédende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restvarde

Skattemassigt varde

Totalt utgaende planenligt restvarde
Totalt skattemassigt varde

02-12-31 01-12-31

02-12-31 01-12-31

2.512.563 2.178.815
200.761  333.748

1.979.668 1.709.117
15.924 270.551

2.713.324 2.512.563

1.995.592 1.979.668

-137.174 -113.883  -118.178 -99.935
-26.126 -23.291 -19.899 -18.243
-163.300 -137.174 -138.077 -118.178

2.550.024 2.375.389

2.290.505 2.146.675

1.857.515 1.861.490

1.636.642 1.663.433

6.924 7.382 - 5.124
22.963 15.635 17.926 10.598
0 7.328 0 7.328
22.963 22.963 17.926 17.926
-1.398 -1.159 -1.026 -882
-275 -239 -179 -144
-1.673 -1.398 -1.205 -1.026
21.290 21.565 16.721 16.900
4.339 6.277 3.960 5.638
224.002 234.802 115.927 126.727
665 - - -

0 -10.800 0 -10.800
224.667 224.002 115.927 115.927
75.641 75.641 42.916 42.916
75.641 75.641 42.916 42,916
-4.439 -3.658 -3.577 -3.148
-781 -781 -429 -429
-5.220 -4.439 -4.006 -3.577
70.421 71.202 38.910 39.339
49.495 53.386 22.825 24.960

2.866.402 2.692.158
2.569.006 2.430.340

Koncernens byggnader, mark och markanlaggningar utgér omsattningstillgangar i skattehanseende.

2.029.073 2.033.656
1.779.354 1.809.958

NOT 12 TAXERINGSVARDEN Koncernen Moderbolaget
02-12-31 01-12-31 02-12-31 01-12-31

Byggnader 1.901.955 1.305.562 1.527.412 989.535

Mark 514.295 383.196 373.770 262.960

Varav rorelsebyggnad i TL Bygg AB

2.416.250 1.688.758

1.240 1.240

1.901.182 1.252.495



NOT 13 AVSKRIVNINGAR Koncernen Moderbolaget
2002 2001 2002 2001
Kostnader for forvaltning och produktion
Byggnader 26.126 23.291 19.899 18.243
Byggnadsinventarier 275 239 179 144
Markanlaggningar 781 781 429 429
Maskiner och inventarier 1.139 1.185 1.081 948
28.321 25.496 21.588 19.764
Central administration och marknadsforing
Maskiner och inventarier 387 599 210 406
Totala avskrivningar 28.708 26.095 21.798 20.170
Nagon nedskrivning av materiella anlaggningstillgangar har inte gjorts under rakenskapsaret.
NOT 14 PAGAENDE NY-, TILL- OCH OMBYGGNADER Koncernen Moderbolaget
02-12-31 01-12-31 02-12-31 01-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 87.524 153.397 6.628 129.422
Investeringar 307.032 275.202 14.806 155.085
Omklassificering till byggnader, mark
och markanlaggningar -200.761  -341.075 -15.924 -277.879
Utgaende anskaffningsvarden 193.795 87.524 5.510 6.628
NOT I5 MASKINER OCH INVENTARIER Koncernen Moderbolaget
02-12-31 01-12-31 02-12-31 01-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 14.984 13.194 9.883 8.170
Inkép 1.595 3.497 1.302 2.868
Férsaljningar/utrangeringar -3.556 -1.707 -2.905 -1.155
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 13.023 14.984 8.280 9.883
Ingadende avskrivningar -11.327 -11.189 -7.113 -6.915
Férsaljningar/utrangeringar 3.454 1.645 2.877 1.156
Arets avskrivningar -1.526 -1.783 -1.291 -1.354
Utgaende ackumulerade avskrivningar -9.399 -11.327 -5.527 -7.113
Utgaende planenligt restvarde 3.624 3.657 2.753 2.770
Skattemassigt varde 3.624 3.657 2.753 2.770
NOT 16 ANDELAR | KONCERNFORETAG Antal Kapitalandel Nominellt varde Bokfort varde
02-12-31 02-12-31 02-12-31 01-12-31 02-12-31 01-12-31
TL Bygg AB
(556225-4440) Stockholm 10.000 100 % 1.000 1.000 6.010 6.010
Jarfalla Skrivarfabrik AB
(556063-1128) Stockholm 10.000 100 % 1.000 1.000 1.005 1.005
Fastighets AB Blastern
(556282-8052) Stockholm 7.000 100 % 100 100 100 100
Arstalunden AB
(556357-8094) Stockholm 500 100 % 100 100 100 100
Sickla Industrifastigheter KB
(916616-1720) Nacka 999 100 % 999 999 553.914 497.107
3.199 3.199 561.129 504.322

Bokfort varde pa andelarna i Sickla Industrifastigheter KB har 6kats med arets vinst 57.830 kkr och minskats med nedskrivning

1.023 kkr. Nedskrivningen motsvarar avskrivning av 6vervardet pa bolagets fastigheter i koncernen.
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NOT 17 ANDRA LANGFRISTIGA

VARDEPAPPERSINNEHAV Antal Kapitalandel Nominellt varde Bokfort varde
02-12-31 02-12-31 02-12-31 01-12-31 02-12-31 01-12-31
Fastighets AB Celtica 422.321 15 % 21.116 21.116 21.156 21.156

Borsvardet for innehavet i Fastighets AB Celtica uppgick 2002-12-31 till 21.116 kkr.

NOT 18 UPPSKJUTNA SKATTER

Koncernens och moderbolagets temporara skillnader innebar uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder avseende

foéljande poster:

Koncernen Moderbolaget
02-12-31 01-12-31 02-12-31 01-12-31
Uppskjutna skattefordringar avseende:
Andra langfristiga vardepappersinnehav - 4.043 - 4.043
- 4.043 - 4.043
Uppskjutna skatteskulder avseende:
Byggnader, mark och markanlaggningar 76.488 66.992 74.382 65.317
Obeskattade reserver 37.309 32.158 - -
113.797 99.150 74.382 65.317
Uppskjuten skattefordran har skrivits ner med anledning av &ndrade skatteregler.
NOT 19 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR Koncernen Moderbolaget
02-12-31 01-12-31 02-12-31 01-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 2.192 4.255 419 1.991
Omklassificering till 6vriga fordringar -1.500 -2.063 -116 -1.572
Utgaende anskaffningsvarden 692 2.192 303 419

NOT 20 FORUTBETALDA KOSTNADER

OCH UPPLUPNA INTAKTER Koncernen Moderbolaget
02-12-31 01-12-31 02-12-31 01-12-31
Forutbetalda tomtrattsavgalder 2.403 2.389 2.403 2.389
Fordringar pa bestallare for pagaende
uppdrag enligt entreprenadavtal 3.793 3.458 - -
Ovriga forutbetalda kostnader 2.269 2.119 1.262 1.586
Upplupen hyra 1.400 4.100 - -
Ovriga upplupna intakter 3.537 4.476 1.955 2.716
Upplupna rantebidrag - 50 - 50
13.402 16.592 5.620 6.741
NOT 21 EGET KAPITAL | KONCERNEN Aktiekapital Bundna reserver Fria reserver Arets resultat Summa
Enligt balansrakning 2001-12-31 151.957 337.826 212.941 91.517 794.241
Vinstdisposition 6 91.511 -91.517 0
Utdelning -45.894 -45.894
Nyemission 1.406 6.014 7.420
Tecknat, ej registrerat aktiekapital 1.049 4511 5.560
Nyttjade optionsratter 48 48
Forandring uppskjuten skattefordran -4.043 -4.043
Forskjutning bundet och fritt eget kapital 13.134 -13.134 0
Arets resultat 103.869 103.869
Enligt balansrakning 2002-12-31 154.412 361.539 241.381 103.869 861.201

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



NOT 22 EGET KAPITAL | MODERBOLAGET Aktiekapital Overkursfond Reservfond Balanserad vinst Arets resultat Summa
Enligt balansrakning 2001-12-31 151.957 1.704 253.208 263.630 38.090 708.589
Vinstdisposition 38.090 -38.090 0
Utdelning -45.894 -45.894
Nyemission 1.406 6.014 7.420
Tecknat, ej registrerat aktiekapital 1.049 4511 5.560
Ej nyttjade optionsratter -31 -31
Férandring uppskjuten skattefordran -4.043 -4.043
Koncernbidrag 27.000 27.000
Skatt pa koncernbidrag -7.560 -7.560
Arets resultat 69.089 69.089
Enligt balansrakning 2002-12-31 154.412 12.198 253.208 271.224 69.089 760.131

Antalet aktier uppgar till 15.441.184 (15.195.684), varav 2.000.000 (2.000.000) aktier av serie A och 13.441.184 (13.195.684)
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. Bolaget emitterade under 1998 ett forlagslan med 150.000 avskiljbara optionsratter som erbjods de anstallda i Ljung-
bergGruppenkoncernen. Varje optionsratt gav efter genomférd fondemission 2001 ratt 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. Reste-
rande 8.200 optionsratter, varav 5.100 agda av bolag inom koncernen, har makulerats.

NOT 23 OBESKATTADE RESERVER

Moderbolaget

02-12-31 01-12-31
Obeskattade reserver
Ackumulerade 6veravskrivningar 12.761 11.262
Ackumulerade rantenedskrivningar 13.592 13.592
Periodiseringsfonder 101.672 85.514
128.025 110.368
Bokslutsdispositioner
Avsattning till periodiseringsfond 28.048 35.536
Aterforing tidigare ars periodiseringsfonder -11.890
Skillnad mellan bokférd avskrivning och avskrivning enligt plan 1.498 2.149
17.656 37.685
NOT 24 FORDELNING AV RANTEBARANDE
OCH ICKE RANTEBARANDE SKULDER Koncernen Moderbolaget
02-12-31 01-12-31 02-12-31 01-12-31
Icke rantebarande skulder 181.428 223.533 99.307 131.119
Rantebarande skulder 2.328.366 2.122.144 2.280.405 2.072.825

2.509.794 2.345.677

2.379.712 2.203.944

NOT 25 FORDELNING SKULDERS FORFALLOTID Koncernen Moderbolaget
02-12-31 01-12-31 02-12-31 01-12-31
Forfallotid inom 1 &r 616.949 599.141 534.828 506.727
Forfallotid mellan 1 och 5 ar 1.268.584 1.310.866 1.260.167 1.310.866
Forfallotid efter 5 ar 624.261 435.670 584.717 386.351

2.509.794 2.345.677

2.379.712 2.203.944
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NOT 26 UPPLUPNA KOSTNADER

OCH FORUTBETALDA INTAKTER Koncernen Moderbolaget
02-12-31 01-12-31 02-12-31 01-12-31
Semesterldneskuld och sociala kostnader 10.345 9.920 5.681 5.443
Skulder till bestéallare for pagaende uppdrag
enligt entreprenadavtal 6.917 8.765 - -
Upplupna rantekostnader 15.298 12.601 14.907 12.147
Upplupen fastighetsskatt 3.231 2.746 1.727 1.005
Ovriga upplupna kostnader 16.745 19.131 5.797 5.804
Forutbetalda hyror 27.212 31.137 18.071 21.579
Ovriga forutbetalda intakter 3.243 3.694 1.277 382
82.991 87.994 47.460 46.360
FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
KONCERNEN MODERBOLAGET

Koncernens fria egna kapital uppgér enligt koncern-
balansrikningen till 345.250 kkr. Ndgon avsittning
till bundna reserver foreslds inte i de i koncernen in-

gdende bolagen.

Till bolagsstimmans férfogande star 340.313 kkr.
Styrelsen och verkstillande direktdren foresldr ate till
aktiedgarna utdelas 3,50 kr per aktie eller 54.044 kkr
samt att aterstoden, 286.269 kkr, balanseras i ny
rikning.

Stockholm den 13 februari 2003

Johan Bjérkman Ake Ljungberg Birgitta Holmstrom
Ordforande
Olof Stenhammar Johan Ljungberg Ulf Holmlund

Verkstillande direktor

Min revisionsberittelse har avgivits den 15 februari 2003

Ingemar Nilsson

Auktoriserad revisor



Revisionsberattelse

Till bolagsstimman i LjungbergGruppen AB org.nr 556175-7047

Jag har granskat &rsredovisningen, koncernredovis-
ningen och bokféringen samt styrelsens och verkstil-
lande direktorens forvaltning i LjungbergGruppen
AB for rikenskapsdret 2002. Det ir styrelsen och
verkstillande direktéren som har ansvaret for riken-
skapshandlingarna och férvaltningen. Mitt ansvar dr
att uttala mig om Aarsredovisningen, koncernredo-
visningen och férvaltningen p& grundval av min revi-
sion.

Revisionen har utforts i enlighet med god revi-
sionssed i Sverige. Det innebir att jag planerat och
genomfort revisionen for att i rimlig grad férsikra
mig om att drsredovisningen och koncernredovis-
ningen inte innehdller visentliga fel. En revision
innefattar att granska ett urval av underlagen foér
belopp och annan information i rikenskapshand-
lingarna. I en revision ingdr ocksd att préva redovis-
ningsprinciperna och styrelsens och verkstillande
direktorens tillimpning av dem samt att bedéma den
samlade informationen i arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Som underlag fér mitt uttalande
om ansvarsfrihet har jag granskat visentliga beslut,
dtgirder och férhallanden i bolaget for att kunna

bedéma om négon styrelseledamot eller verkstillan-
de direktdren ir ersittningsskyldig mot bolaget. Jag
har dven granskat om ndgon styrelseledamot eller
verkstillande direktéren pd annat sitt har handlat i
strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen
eller bolagsordningen. Jag anser att min revision ger
mig rimlig grund for mina uttalanden nedan.

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

Jag tillstyrker att bolagsstimman faststiller resul-
tatrikningen och balansrikningen f6r moderbolaget
och for koncernen, disponerar vinsten i moderbola-
get enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter och verkstillande direk-
toren ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Stockholm den 15 februari 2003

Ingemar Nilsson
Auktoriserad revisor
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Styrelse

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

Johan Bjorkman, f6dd 1944. Ekon.lic. Styrelsens
ordférande. Styrelseledamot sedan 1988.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordforande i Tredje
AP-fonden, Invik AB, Nordstjernan AB och
Skanditek Industriférvaltning AB. Styrelseledamot i
bl a Fidelity European Values och AB Persson Invest.
Antal aktier i LjungbergGruppen: 545.000 B.

Birgitta Holmstrom, fodd 1940. Styrelseledamot
sedan 1990.

Antal aktier i LjungbergGruppen: 300.000 A
och 482.400 B.

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

Antal aktier i LjungbergGruppen: 30.000 A

och 10.608 B.

Olof Stenhammar, t6dd 1941. Ekon dr hc, Kapten
Flottans Reserv, styrelseordférande i OM AB.
Styrelseledamot sedan 1991.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordfsrande i

AB Ratos, AB Basen, Hela Programmet AB, Stiftel-
sen Mentor Sverige, Olympialaget Viga Vinna och

Are 2007. Styrelseledamot i Svenska Sjériddnings-
sillskapet, Handelshogskolan Advisory Board och
Ledstiernan AB.

Antal aktier i LjungbergGruppen: 120.000 B.

Ulf Holmlund, t6dd 1947. VD LjungbergGruppen
AB. Styrelseledamot sedan 1983.

Ovriga styrelseuppdrag: VD och styrelseledamot

i Fastighets AB Celtica.

Antal aktier i LjungbergGruppen: 200.000 A

och 221.600 B.

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

Antal aktier i LjungbergGruppen: 290.000 A och
1.118.080 B.

Gunnar Ekdabl, t6dd 1943. Civilekonom DHS.
Styrelseledamot sedan 1991. Gunnar Ekdahl avgick
pa egen begiran av personliga skil ur styrelsen i
november 2002.

Antal aktier i LjungbergGruppen: 328.760 B inklu-
sive aktier dgda via bolag.



Foretagsledning
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Fran vanster: Kurt Javert, Ingalill Berglund, UIf Holmlund, Anders Nylander, Tony Heap, Robert Ronqvist och Jonas Tornell.

Ulf Holmlund, t5dd 1947. Verkstillande direktér.
Anstilld sedan 1983.

Anders Nylander, £6dd 1952. Vice verkstillande
direktor och fastighetschef. Anstilld sedan 1987.
Antal aktier i LjungbergGruppen: 32.000 B.

Ingalill Berglund, t5dd 1964. Ekonomichef.
Anstilld sedan 2001.
Antal aktier i LjungbergGruppen: —

Tony Heap, t6dd 1939. Marknadschef.
Anstilld sedan 1990.
Antal aktier i LjungbergGruppen: 53.466 B.

Kurt Jivert, fodd 1947. Verkstillande direktor
i TL Bygg AB. Anstilld sedan 1987.
Antal aktier i LjungbergGruppen: 20.000 B.

Robert Ronquist, fodd 1943. Projektchef.
Anstilld sedan 1991.
Antal aktier i LjungbergGruppen: 5.900 B.

Jonas Tornell, t6dd 1957. Fastighetsutvecklingschef.
Anstilld sedan 1988.
Antal aktier i LjungbergGruppen: 15.460 B.

Revisor

Ingemar Nilsson, £6dd 1943. Auktoriserad
revisor, Deloitte & Touche AB. Ordinarie
revisor sedan 1984.

Jan Nordh, t56dd 1947. Revisorssuppleant.

Auktoriserad revisor, Deloitte & Touche AB.
Revisorssuppleant sedan 1984.
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Utdrag ur bolagsordning

FIRMA
Bolagets firma dr LjungbergGruppen AB. Bolaget ir
publikt (publ).

STYRELSENS SATE
Styrelsen skall ha sitt site i Stockholms kommun.

VERKSAMHET
Bolaget skall bedriva byggnadsrorelse, dga och for-
valta fast egendom eller tomtritt samt virdepapper,
idka handel med fastigheter samt driva annan med
ovanstdende indamal forenlig verksamhet.

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

AKTIER

Aktie skall lyda p& nominellt tio (10) kronor. Aktier-
na fordelas i tvd 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 aktiekapitalet. Vid rostning pd bolagsstimma
medfoér aktie av serie A tio (10) réster och aktie av
serie B en (1) rost. Aktie av serie A skall kunna om-
vandlas till aktie av serie B enligt vad som nirmare
anges i bolagsordningen.

STYRELSE

Styrelsen skall bestd av ligst tre och hogst sex leda-
mdter jimte hogst fem suppleanter. Styrelsen viljes
drligen pd ordinarie bolagsstimma for tiden intill
dess nista ordinarie bolagsstimma hillits.

REVISORER

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

RAKENSKAPSAR
Rikenskapsdret omfattar kalenderar.

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

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

Juridisk struktur

LjungbergGruppenkoncernen bestir av moderbola-
get LjungbergGruppen AB samt de heligda dotter-
bolagen TL Bygg AB, Jirfilla Skrivarfabrik AB och
Sickla Industrifastigheter KB. I koncernen finns
ddrutover nigra vilande bolag.

LjungbergGruppens fastigheter dgs direkt av moder-
bolaget forutom tva fastigheter som igs av Jirfilla

Skrivarfabrik AB respektive Sickla Industrifastig-
heter KB.

Fastighetsforvaltning och projektverksamhet be-
drivs i moderbolaget och de fastighetsférvaltande
dotterbolagen. Dotterbolaget TL Bygg AB bedriver

entreprenadverksamhet.



Historik

LjungbergGruppen AB har sitt ursprung i den
bygg- och fastighetsrorelse som byggmiistare Tage
Ljungberg startade 1946.

LjungbergGruppen AB var fram till 1988 ett av
familjen Ljungbergs fastighetsforvaltande bolag.
I borjan av 1988 férvirvade LjungbergGruppen AB
fran familjen Ljungberg entreprenadbolaget TL Bygg
AB samt projektverksamhet och fastighetsforvalt-
ning. Hirmed inleddes en expansion och utveckling
av verksamheten.

Genom nyemissioner 1988 och 1991 okades
bolagets eget kapital och en dgarspridning gjordes till
bland annat institutionella placerare.

Bolagets aktier noterades 1994 p& O-listan.
I samband med noteringen gjordes en nyemission pé

110 Mkr med en samtidig ytterligare dgarspridning
av aktierna.

Under 1998 genomforde LjungbergGruppen en
nyemission med féretridesritt for bolagets aktie-
dgare som tillférde bolaget 75 Mkr.

Efter 1994 har bolaget

expanderat pd koncentrerade delmarknader i Stock-

bérsintroduktionen

holmsregionen. Hyresintikterna har okat fran
123 Mkr 1995 till 429 Mkr 2002. Expansionen av
verksamheten har skett samtidigt som resultatet
forbdttrats. Resultatet efter finansiella poster och
exklusive realisationsvinster har 6kat frin 7 Mkr
1995 till 146 Mkr 2002. Borsvirdet har okat frin
347 Mkr vid bérsintroduktionen 1994 till 1.282 Mkr
2002-12-31.

Definitioner

NYCKELTAL
Eget kapital. Redovisat eget kapital.

Soliditet. Eget kapital i forhéllande till balansom-
slutning.

Skuldsittningsgrad. Rintebirande skulder i for-
hallande till eget kapital.

Belaningsgrad. Skulder till kreditinstitut i procent
av fastigheternas bokférda virde.
Rintetickningsgrad. Resultat efter finansiella poster
med tilldgg for rintekostnader i forhillande till rin-
tekostnader.

Avkastning pa eget kapital. Arets resultat i forhil-
lande till genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital. Resultat efter finan-
siella poster med tilligg for rintekostnader i for-
hallande till genomsnittlig balansomslutning.
P/E-tal. Borskurs 31 december dividerad med &rets
resultat per aktie.

P/CE-tal. Borskurs 31 december dividerad med kas-
saflode per aktie.

DATA PER AKTIE
Arets resultat. Arets resultat i férhillande till medel-
antalet aktier efter utspadning.

Kassaflode. Kassaflode frin den lspande verksam-
heten i forhillande till medelantalet aktier efter
utspidning.

Eget kapital. Eget kapital dividerat med antal aktier
31 december.

Antal aktier efter utspiddning. Antal aktier efter
utspidning 4r beriknat enligt Redovisningsradets
rekommendation RR18.

SOVRIGT

Implicit soliditet. Bolagets bérsvirde vid érets slut i
forhallande till justerad balansomslutning. Justerad
balansomslutning avser redovisad balansomslutning
justerat med skillnaden mellan bérsvirdet och eget
kapital.

Direktavkastning fastigheter. Driftsoverskott fas-
tighetsforvaltningen dividerat med bokfort virde
fastigheter minskat med bedémt virde mark och
byggritter. Driftsoverskott och bokfort virde fastig-
heter dr efter justering for forvirv, forsiljningar och
nyproduktion under dret.

Uthyrningsgrad. Kontrakterade hyresintikter i rela-
tion till hyresvirdet vid full uthyrning.
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ADRESSER

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

TL Bygg AB
Postadress: Box 6474, 113 82 Stockholm
Besoksadress: Hilsingegatan 47
Telefon: 08-610 19 10 Telefax: 08-610 19 01
info@tlbygg.se
www.tlbygg.se
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RAPPORTTILLFALLEN

Rapport per 2003-03-31 2003-04-25
Rapport per 2003-06-30 2003-07-14
Rapport per 2003-09-30 2003-10-17
Bokslutskommuniké 2003 Februari 2004
Arsredovisning 2003 Mars 2004

A 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




