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P g aatt forvarvsanalysen av Néckebro nyligen paborjats konsolideras Nackebro g i Drotts
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l. Oversiktligt om Drottkoncernen inklusive Nackebro proforma per den 30 juni 1998
. Nioméanadersrapport fran Néckebro

Drott ar ett renodlat fastighetsbolag med fokus pa Sverige. Drottaktien noteras pa
Sockholmsborsens O-lista fr o m den 24 september 1998. Drott har cirka 57 000 aktiedgare.
Bolagets uppgift &r att genom forvaltning av egna fastigheter och aktivt utnyttjande av
balansrékningen (utdelningar, inldsen, fastighetsaffarer o dyl) forranta aktiedgarnas kapital.
Tillsammans med Nackebro ager Drott cirka 500 registerfastigheter med en uthyrbar yta om
narmare 2,9 miljoner kvm, varav cirka 1,2 miljoner kvm ar bostadsyta. Den nya Drottkoncernens
fastigheter har ett hyresvarde om cirka 2,5 Mrd, varav cirka 45 procent i Stockholmsomradet.



1. VIKTIGA HANDELSER

Januari - september 1998

Januari Skanska bildar Drottkoncernen genom att sammanfdra ett antal fastigheter och fastighetségande
bolag.

April Skanskas bol agsstdmma beslutar om utdelning av samtliga aktier i Drott.

September Custos, Industrivarden och Handel shankens pensionsstiftelser siljer patermin sina Drottaktier till

Né&ckebro (10,7 procent av kapitalet och 44,6 procent av rgsternai Drott). Nackebro meddelar att de
roststarka aktierna forvarvatsi syfte att genomdriva ett samgaende mellan bolagen.

September Drott |agger bud p& samtliga aktier i Néckebro om 141 kr per aktie® (totalt cirka 3,4 Mrd).

September Drotts aktier noteras pd O-listan vid Stockholms Fondbors fr o m den 24 september.

September Under september forvarvar Drott cirka 16 miljoner aktier i Néckebro, motsvarande 67,1 procent av
kapital och roster.

Efter rapportperioden

Oktober Drott och N&ckebro dverens om samgaende. Agare till Gver 97 procent av aktier och roster i
Néckebro accepterar Drotts erbjudande. Tvangsinldsen pakallas av utel Gpande aktier.

November Nackebroaktien avregistreras fran Stockholms Fondbérs fr o m den 3 november

November Drottstyrelwn bedutar bl a

att foresl& ordinarie bol agsstamma 1999 att det egna kapitalet i Drott nedsdttes med ett belopp
som motsvarar vérdet pa de Drottaktier som Nackebro forvarvat

att ledande befattningshavare i Drottkoncernen inom kort kommer att erbjudas deltai ett
incitamentsprogram i form av syntetiska optioner

att Drott fr o m &rsskiftet 1998/99 ingér i Svenskt Fastighetsindex.

Forvarv av Nackebro

For den initialt obel dnade Drottkoncernen &r arbetet med att astadkomma en for aktiedgarna béttre balans mellan eget
och lanat kapital en central fréga. Infér noteringen av Drottaktien analyserades alternativa vagar, t ex inlGsen av aktier
och/dller forvarv av/fusioner med bolag. En annan central fragainfor noteringen - och en forutséttning for en |6nsam
framtida expansion - var att tillse att Drottaktien fick en rattvis kursséttning pa borsen.

Terminsforsaljningen av merparten av Drotts roststarka aktier den 4 september - fran Custos, Industrivarden och
Handel shankens pensionsstiftelser till Néckebro - forsvérade vérderingen av Drottaktien. Infor noteringen den 24
september skulle Drottkursen vara belastad av att en finansiellt relativt svagare aktdr kontrollerade bolaget och
pakallade samgaende med hjalp av roststarka aktier. Det fanns darmed risk for betydande substansutspadning for
Drotts aktiedgare.

Under sommaren 1998 hade Néckebro identifierats som en av flera ténkbara samarbetspartners. Néckebro har ett
intressant fastighetsbestdnd med - liksom Drott - storleksordningen 75 procent av vardet koncentrerat till storstaderna.

I samré&d med négra av Drotts storre blivande aktiesgare bes 6t Drotts styrelse att det béasta alternativet i den
uppkomna situationen var att erbjuda Nackebros aktiedgare ett kontantbud. Erbjudandet har (efter en budhgjning)
accepterats av dgare till Gver 97 procent av kapital och roster i Nackebro. Tvangsinldsenprocessen har inletts och
Néckebroaktien har avregistrerats fran borsen.

! Budet per den 8 september om 126 kr per aktie hojdes den 15 september till 141 kr per aktie




Kostnaden for 100 procent av aktiernai Nackebro uppgér till cirka 3,4 Mrd. Drott har darmed férvarvat Nackebros
tillgangar till et pris som understiger bokfort vardei Nackebro. Aktieforvarvet har finans erats genom upptagande av
I&n med en genomsnittlig ranta om 4,9 procent och med en genomsnittlig rantebindning om 2,5 &r.

Vid en extra bolagsstédmma i Drott den 20 oktober invaldes Jan Blomberg och Goran Nord som nya styrel seledaméter.
Jan Blomberg utsags till vice styrelseordférande. Christer Gardell 1amnade styrelsen pé egen begéran. Den 21 oktober
- efter en extra bolagsstdmmai Néckebro - inleddes arbetet med sammanléggningen av bolagen.

Den formella forvarvsanalysen av Nackebro pagér. Vid offentliggérandet av denna niomanadersrapport aterstar annu
att dutligt faststélla bl a bokfort varde pa Nackebrofastigheternai Drottkoncernen och Drotts engangskostnader i
samband med forvarvet av Nackebro, samt att uppskatta skatteeffekter och synergivinster fér Drottkoncernen. Pg a
ovanst&ende osikerhet och olika redovisningsprinciper konsolideras Néckebro g i Drotts nioméanadersrapport®.

For att tillvarata de stora méjligheter som ligger i samverkan gors en strategigenomgang och organi sationsoversyn.
Dessa planer beréknas vara fullt genomférdartill &rsskiftet.

Den nya Drottkoncernen kommer att presenterasi samband med boksl utskommunikén for 1998 (offentliggores den 16
februari 1999).

Marknadsutveckling

Den senaste tidens finansiella oro har hittillsinte avspeglat sig i efterfrégan och hyresnivéer i storstaderna. Aven om
oron skulle fortsdtta dréjer det en tid innan detta avspeglar sig i Drotts resultat.

| centrala Stockholm har de kommersiella hyrorna stigit, och detta géller &ven for intressanta lagen i Malmo,
Goteborg och Gvriga centralorter. | attraktiva lagen med god efterfrégan har dven bostadshyrorna stigit marginel|t.

Med finansidl oro foljer dkad riskpremium vid investeringar, vilket ytterligare pressar tillbaka nybyggandet. |
tillvaxtregioner forutspas det historiskt 1&ga nybyggandet medfora fortsatta hyreshgjningar i det kommersiella
bestandet.

2 Sehilagal for en dversiktlig beskrivning av Drottkoncernen inklusive Néckebro per den 30 juni 1998



2. DROTTS RESULTAT- OCH BALANSRAKNINGAR PER DEN 30 SEPTEMBER 1998

Kommentarer

Av ovanndmnda skal ingér Nackebro endast som en aktiepost i Drotts delérsrapport per den 30 september 1998 (Drott
&gde datotalt 15 982 882 aktier, motsvarande 67,1 procent av kapital och roster i Nackebro). Periodens resultat har
paverkats obetydligt av Néckebroinnehavet, eftersom merparten av namnda aktier forvarvadesi dutet av september
manad.

Resultatrakning januari - september 1998

Siffror inom parentes avser tre fiardedelar av motsvarande helrssiffror proforma 1997.

Hyresintakter och driftsdverskott

Hyresintakter och driftsdverskott dkade till 973 Mkr (941 Mkr) respektive 568 Mkr (503 Mkr). Hyresintékterna har
paverkats av forandringar i fastighetsportfoljen och fortsatt stigande hyror (framfér allt i kontorsbestandet i
Stockholm). Periodens kostnader for drift, underh@! och hyresgastanpassning &r atta procent |agre &n motsvarade
period i fjol (proforma).

Den ekonomiska uthyrningsgraden &r oforandrad 96 procent savél for bostadsbestandet som for de kommersiella
fastigheterna.

Rorelseresultat
Rorelseresultatet under de tre forsta kvartalen uppgick till 471 Mkr (432 Mkr).

De centrala bolags- och koncernkostnaderna under de tre forsta kvartalen uppgick till endast 14 Mkr, eftersom Drott
varit under uppbyggnad. Dessa kostnader uppskattas (fére samgaende med Nackebro) for ett normalér pa érsbasis till
cirka 37 Mkr.

Drotts omstruktureringskostnader i samband med avskiljningen frén Skanska bel astade det forsta halvérets resultat
och uppgick till 50 Mkr.

Under perioden har nagra mindre fastigheter avyttrats med en reavingt om totalt 12 Mkr.

Resultat efter finansnetto
Resultat efter finansnetto under de tre forsta kvartalen uppgick till 396 Mkr (509 Mkr).

Rénta pa de 1an som dvertogs i samband med bildandet av Drottkoncernen den 14 januari 1998 har under det forsta
halvaret belastat finansnettot med 97 Mkr.

| Bvrigt &r de storsta forandringarna jamfort med 1997 18gre réntebidrag och hogre driftsiverskott. Rantebidraget
under detre forsta kvartalen uppgick till 30 Mkr (62 Mkr), och under heléret 1998 beraknas Drott erhdlla 38 Mkr i
réntebidrag (83 Mkr).

Periodens resultat

Periodens resultat uppgick till 284 Mkr (366 Mkr). Resultatet har bel astats med ovannamnda engangskostnader om
totalt 147 Mkr fore skatt. Skatt berdknas enligt full skattemetoden.




Balansrakning per 1998-09-30

Siffror inom parentes avser motsvarande siffror proforma 1997-12-31.

Fastigheter

Drott &gde per den 30 september 180 st férvaltningsfastigheter (183 st), inkl fyra hélftendgda fastigheter vilka
redovisas enligt klyvningsmetoden. Uthyrbar yta 1 548 000 kvm (1 545 000 kvm). Fastigheternavar i koncernen
bokforda till

5441 Mkr (5 383 Mkr). Dartill kommer fastigheter under uppférande om 306 Mkr (147 Mkr).

Fastigheternas skatteméssiga restvérde 6verensstémmer i stort med bokfért vérde.

Utdver forvarven i sasmband med koncernens bildande har Drott under de tre forsta kvartalen investerat for 288 Mkr i
fastigheter (avser framst fastigheterna Helgafjall 4 och Vépnaren 3 och 4). Dérutdver har Drott under perioden
investerat 2 232 Mkr i aktier i Nackebro.

Forandringar i fastighetsportfoljen

Fastighetsforvarv
Drott har for 78 Mkr per den forsta september 1998 av Skanska forvérvat en bostadsfastighet i Vaxjo med ett
hyresvérde om cirka 7,8 Mkr och ett rantebidrag 1998 om drygt 2 Mkr.

Fastighetsforsaljningar
Fyra fastigheter har silts under perioden (Granholmen 4 i Helsingborg, Mejeriet 3 och Tradan 28 i Véxjo samt
Konsolen 1 i Stockholm) med en realisationsvinst om totalt 12 Mkr.

Under &ret fardigstéallda fastigheter under uppférande®
Etapp |1 (9 000 kvm) i den nyuppfdrda fastigheten Helgafjall 4 i Kista norr om Stockholm férdigstélldes den
forstajuli. Den tillkommande ytan forhyrs av Ericsson och fastigheten om totalt 16 400 kvm &r fullt uthyrd.
Malardalens Hogskola i Eskilstuna, som invigdes den 11 september 1998, hyr fr o m mitten av augusti hela den
fardigstéllda fastigheten Vapnaren 3 och 4 (10 100 kvm).

Omsattningstillgangar

Drottkoncernens likvida medel inklusive kortfristiga placeringar uppgick per den 30 september 1998 till 428 Mkr (179
MKr).

Skulder

Drottkoncernens rantebdrande skulder uppgick per den 30 september till 2 518 Mkr (355 Mkr). Genomsnittlig
réntesats var 4,6 procent och den genomsnittliga réntebindningen var 1,7 &*. Cirka 2 200 Mkr av |8nen har upptagits
under september och & hanforligatill forvéarvet av Nackebroaktier.

Réntebarande nettoskuld per den 30 september var 2 090 Mkr. Efter rapportperioden har samtliga |an frén Skanska
aterbetalats.

Eget kapital
Drott &r initialt finansierat med en mycket hdg andel eget kapital. Koncernens soliditet uppgick per den 30 september
till 63 procent (88 procent).

Kapitalstruktur

3 | koncernens uthyrbara yta om 1 548 000 kvm ingér & dessa ytor (fardigstallda fastigheter under uppférande
omklassificerastill forvaltningsfastigheter vid varje arsskifte).

* Per den 4 november uppgick de rantebdrande skuldernatill cirka 3 200 Mkr med en genomsnittlig réntesats om 4,9
procent och en genomsnittlig rantebindning 2,5 ar.



Styrelsen har bed utat att foresl& ordinarie bolagsstamma 1999 att det egna kapitalet i Drott nedsittes med ett bel opp
som motsvarar vérdet pa de Drottaktier som Nackebro forvarvat. Nedsittningen av kapitalet foreslas

kompenseras av uppskrivning av fastigheter med |agst motsvarande bel opp. Drotts kapital struktur &r - &ven efter
Nackebroforvarvet - en central fréga. Olika alternativ utreds for att skapa en bra balans mellan eget och [&nat kapital.
Soliditet, finansiering och skattesituation liksom kommande kdp och forsdljningar & harvidlag viktiga fragor.

Moderbolaget

Moderbolaget Drott AB har under perioden koncerninternt forvarvat bolag for 105 Mkr. Genom nyemission och
aktieagartillskott har bolaget tillforts ett eget kapital om cirka 5 Mdr. Under perioden har bolaget inte haft ndgra
intékter. Resultat efter skatt uppgick till 46,9 Mkr (-).

Per den 30 september 1998 heldgde Drott AB tre dotterbolag (Drott Bostad AB, Drott Riks AB och Drott Kontor AB)
samt aktier i N&ckebro AB motsvarande 67,1 procent av kapital och roster.

Handelser och beslut efter rapportperioden

Forvarv av Nackebro

Sedan den 30 september har innehavet i Nackebro utokats frén 67,1 procent till Gver 97 procent av aktier och réster.
Efter genomgéng av Néckebro gors under november och december en strategigenomgang och organi sationsiversyn for
den nya Drottkoncernen. Kostnader i samband med sammanléggningen av bolagen, vilka &nnu g kvantifierats,
kommer att belasta det sista kvartalets resultat.

Incitamentsprogram

| Drotts noteringsprospekt anges att Custos har for avsikt att erbjuda Drotts ledande befattningshavare att férvérva
kopoptioner p& Drottaktier. Efter att Custos sdlt sina Drottaktier &r dettainte langre aktuellt. Drotts styrelse har dérfor
bedlutat att inom kort istéllet erbjuda ledningen ett incitamentsprogram i form av syntetiska optioner.

Fastighetsindex

For att medverkai och stodja anstrangningarna for att ge sddan information till kapitalmarknaden att
vardeforandringar och avkastning béttre kan analyseras har styrelsen fattat beslut om att medverkai Svenskt
Fastighetsindex fr o m arsskiftet 1998/99.

Framtidsutsikter

| halvérsrapporten bedémdes att Drotts resultat for helret 1998 efter skatt - baserat pa balansrakningen per den sista
juni 1998 - skulle verstiga 375 Mkr. Harvid angavs ocksa intjaningsférmagan efter skatt, utan hansyn till
engangseffekter, till cirka 490 Mkr per &r.

Mot bakgrund av det pagaende forvarvet av Nackebro lamnas g nagon prognos for helret 1998 i denna delérsrapport.
Efter forvarvet av Nackebro kommer dock kommande érs intjaningsformaga och kassafl 6de att stiga.

Stockholm den 4 november 1998

Drott AB (publ)

Mats Mared

Verkstéllande direktor

Niomanadersrapporten har g varit foremal for granskning av bolagets revisorer.



Resultatrakning
Mkr

Hyresintakter

Ovriga intakter

Driftskostnader, underhall och hyresgastanpassning
Tomtrattsavgald

Fastighetsskatt

Fastighetsadministration

Driftsdverskott

Avskrivningar
Bruttoresultat

Realisationsvinster

Centrala bolags- och koncernkostnader
Engangskostnader for avskiljande fran Skanska
Rorelseresultat

Réntebidrag

Ranteintakter

Rantekostnader

Engangsranta fore kapitaltillskott
Resultat efter finansnetto

Skatter
Resultat efter skatt

Minoritetsintresse
Periodens resultat

Justeringsposter av engangskaraktar

Realisationsvinster

Engangskostnader for avskiljande fran Skanska
Engangsranta fore kapitaltillskott

Engangsranta Nackebroforvarv

Justering av centrala bolags- och koncernkostnader
Justering av skatt

Justerat resultat

Utfall 1998 Proforma 1997

9 manader
973
3

-296
-11

471

372

! Siffrorna avser tre fiardedelar av motsvarande hel&rssiffror proforma 1997.

9 manader*

941
3
-323
-10

432
62
25
-10
509
-143

366

366

Proforma 1997
12 manader

1254
4
-431
-13

576

83
33
-14



Balansrakning
MKkr

Fastigheter

Fastigheter under uppférande
Maskiner och inventarier
Aktier i Nackebro

Ovriga anlaggningstillgdngar
Anlaggningstillgangar

Likvida medel och kortfristiga placeringar

Ovriga omséttningstillgangar
Omsattningstillgangar

TILLGANGAR

Eget kapital
Minoritetsintresse

Icke rantebarande skulder
Rantebarande skulder

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Nyckeltal

Finansiellt

Periodens resultat, Mkr
Avkastning pa eget kapital, %
Rantetéackningsgrad, ggr
Kassafltde fore investeringar, Mkr
Rantebarande skulder, Mkr
Soliditet, %

Eget kapital, Mkr

Fastighetsrelaterat

Antal férvaltningsfastigheter (inkl fyra
halftenagda)

Fastigheternas bokférda varde, Mkr
Uthyrbar yta, kkvm

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Hyresintékter, Mkr

Driftsoverskott, Mkr

Direktavkastning fastigheter, %
Overskottsgrad, %

Data per aktie

Antal aktier

Vinst per aktie, kr

Eget kapital per aktie, kr

Utfall Proforma

1998-09-30 1997-12-31

5441 5383

306 147

7 6

2232 0

21 1

8 007 5537

428 179

90 115

518 294

8 525 5831

5401 5134

2 1

604 341

2518 355

8 525 5831
Utfall Efter juste- Proforma

ringsposter

1998-09-30 1998-09-30 1997
284 372 488
7,2 9,5 9,5
4.4 31,2 49,4
329 417 545
2518 2518 355
63 63 88
5401 5401 5134
180 180 183
5441 5441 5383
1548 1548 1545
973 973 1254
569 569 670
13,9 13,9 12,4
58 58 53
113854968 113854968 113 854 968
3,32 4,36 4,29
47,43 47,43 45,09



3. AGARSTRUKTUR

Nér handeln med Drottaktiernainleddes den 24 september hade Drott identisk garstruktur med Skanska, med
undantag for eventuela terminsafféarer. Den enda offentliggjorda terminsaffaren ar Nackebros forvarv fran Custos,
Industrivérden och Handel shankens pensi onsstiftel ser.

Mellan den 24 september och 30 oktober har B-aktier motsvarande 7,7 procent av kapitalet (7,7 procent av rosterna)
bytt &gare. Inga officiella upp- dler nedflaggning har noterats.

Under oktober har aktieomséttningen i B-aktien i genomsnitt varit cirka 16 Mkr/dag.

| A-aktien har omsattningen varit mycket [8g. T o m den 30 oktober har endast 12 730 st A-aktier omsatts. | Drotts
bolagsordning finns ett s k omvandlingsférbehall (87): "Innehavare av aktie av serie A &ger rétt att hos bolaget pakalla
omvandling av sidan aktietill aktie av serie B. Framstallning om omvandling skall goras skriftligen hos bolagets
styrelse. Darvid skall anges hur manga aktier som 6nskas omvandlade. Omvandlingen skall av styrelsen utan dréjsmal
anmédlas for registrering och &r verkstalld nér registrering skett."

Drotts &garstruktur per den 16 oktober 1998 enligt VPC:

Aktie- och agarstruktur 1998-10-16 Antal A-aktier | Antal B-aktier Antal aktier Kapitalandel | Rostandel
Foreningssparbankernas aktiefonder 15 332 324 15 332 324 13,5% 7,8%
Drott (via Nackebro) 8 358 653 3807 556 12 166 209 10,7% 44,6%
Fjarde AP-fonden 112 988 6 707 456 6 820 444 6,0% 4,0%
Nordbankens aktiefonder 4 958 340 4 958 340 4,4% 2,5%
SPP 3484 070 3484 070 3,1% 1,8%
SEB+Trygg aktiefonder 3480916 3480916 3,1% 1,8%
Skandia 3151298 3151298 2,8% 1,6%
Trygg-Hansa Forsékring 2 730 600 2 730 600 2,4% 1,4%
utlandska agare 34 254 13 719 454 13 753 708 12,1% 7,2%
ovriga 596 635 47 380 424 47 977 059 42,1% 27,2%
Totalt (ca 57 000 agare) 9102 530 104 752 438 113 854 968 100,0% 100,0%




4. DEFINITIONER

Finansiellt

Avkastning pa eget kapital
Kassafl 6de fore investeringar

Réntetackningsgrad
Skuldséttningsgrad

Soliditet
Vinst per aktie

Fastighetsrelaterat

Forvaltningsfastigheter
Hyresvérde
Ekonomisk uthyrningsgrad

Driftsoverskott

Direktavkastning fastigheter

Overskottsgrad

Periodens resultat i procent av genomsnittligt eget kapital, omraknat till helér
Periodens resultat med aterlagda avskrivningar fore rorel sekapitalforandring
och investeringar

Resultat efter finansnetto dkat med rantekostnader i relation till
rantekostnader

Réantebédrande skulder i relation till eget kapital

Eget kapital jamte minoritet i procent av balansomslutning

Periodens resultat dividerat med antalet aktier, omraknat till helér

Forvaltningsenheter vilka kan omfatta en eller flera registerfastigheter
Kontrakterad hyra plus beréknad marknadshyra for outhyrda lokal er
Hyresintékter och ovrigaintékter dividerat med summan av hyresintékter,
dvrigaintakter och bedomd marknadshyra pa outhyrda lokaler och bostader
Hyresintakter och Gvrigaintakter med avdrag for drift och underhall,
hyresgastanpassningar, tomtréttsavgald, fastighetsskatt samt
fastighetsadministration

Driftsbverskott i relation till bokfort varde pa forvaltningsfastigheterna, omraknat
till heldr

Driftsdverskott i procent av hyresintakter

10




5. INFORMATION OM DROTT OCH NACKEBRO

Drott AB (publ)
556050 - 21 13

Telefon 08-545 83 000

Telefax 08-545 83 096

Hemsida www.drott.se

Postadress Box 5530, 114 85 Stockholm
Besdksadress Nybrogatan 57A, Stockholm

Ytterligare information avseende niomanadersrapporterna

Mats Mared (VD) tfn
tfx
e-mail
Claes Linné (finans) tfn
tfx
e-mail

Ovrig kapitalmarknadsinformation

Johan Nordenson (information) tfn
tfx
e-mail

Nyligen publicerad information

Halvarsrapport 1998-08-26
Noteringsprospekt 1998-08-28
Erbjudandeprospekt till Néckebros aktiefigare 1998-09-16
Niomanadersrapport 1998-11-04

Planerad information

Bokslutskommuniké fér 1998 1999-02-16
Arsredovisning fér 1998 mars 1999
Ordinarie bolagsstdmma 1999 1999-04-13

08-545 83 010
08-545 83 098
mats.mared@drott.se
08-545 83 012
08-545 83 098
claes.linne@drott.se

08-545 83 019
08-545 83 099
johan.nordenson@drott.se
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BILAGA I. Oversiktligt om Drottkoncernen inklusive Nackebro proforma

A. Fagtighetstversikt per den 30 juni 1998

B. Koncernoversikt per den 30 juni 1998 (baserat pa erbjudandeprospektet till Néckebros aktiesgare, daterat den 16

september 1998)

A. Fastighetsoversikt per den 30 juni 1998

Antal registerfastigheter, st ca 500
Uthyrbar yta*, kvm ca 2887 000
Hyresvéarde** 1998, Mkr 2608
Antal bostadslagenheter, st ca 17 500

* inkl 50% av fastijheterna i halftenagda bolag, exkl fastigheter under uppfisrande

** som definierat per den 31 decembear 1997

Ytor och hyror per geografisk marknad

Uthyrbar ~ Andel Hyresvarde Andel

yta, tkvm Mkr
Stockholm 1103 38% 1170 45%
Goteborg 475 16% 340 13%
Oresundsregionen 549 19% 393 15%
Ovriga Sverige 536 19% 423 16%
Utlandet 224 8% 282 11%
Summa 2 887 100% 2608 100%

Ytor och hyror per lokaltyp

Uthyrbar  Andel Hyresvarde Andel
yta, tkvm Mkr
Bostader 1206 42% 896 34%
Kontor 935 32% 1262 48%
Butiker 182 6% 192 7%
Ovrigt*+* 565 20% 258 10%
Summa 2 887 100% 2608 100%

** |nkl 141 tkvm garage fr&n Nackebro (Drotts garageytor medraknas €j i uthyrbar yta)
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B. Koncerndversikt per den 30 juni 1998
(baserat pa erbjudandeprospektet till Nackebros aktiedgare, daterat den 16 september 1998)

Proformaréakenskaper

Proformar&kenskaper har upprattats for 1997 samt for forsta halvaret 1998 i syfte att visa de preliminara finansiella
effekterna pa Drotts resultat- och balansrakningar av forvarvet av Nackebro.
Vid uppréttandet av proformaredovisning for Nya Drott har, vad avser Drott for 1997, anvénts de proformaresultat-
och balansrékningar som framgar av noteringsprospektet for Drott. | noteringsprospektet framgar dven
forutsattningarna for dessa. For forsta halvaret 1998 har avgiven delérsrapport anvants. Vad avser Néckebro har for
saval 1997 som for forsta halvaret 1998 anvants resultat- och balansrékningar enligt publicerad arsredovisning
respektive halvarsrapport. Nackebros forvarv av aktieposten i Drott ingdr sdledes g i proformaredovisningen.
Proformar&kenskaperna for Nya Drott baseras pa foljande antaganden:
- Full andutning i erbjudandet erhéalles.
Forvéarvet antas ha skett den 1 januari 1997 och proformaredovisningen har upprattats enligt forvarvsmetoden.
Anskaffningsvardet for Nackebro har beréknatstill cirka 3 352 Mkr. Eftersom information saknas for att géra en
riktig vardering av forvarvsbalansen har forvarvsanalysen baserats pa Nackebrokoncer nens redovisade eget
kapital per 30 juni 1998. Awikelsen mellan anskaffningsvardet och eget kapital i Nackebro har reducerat bokfort
vérde av Nackebros fastigheter. Foljdjustering har skett av avskrivningarna som sker med 1 procent arligen.
Forvarvet av Nackebro antas vara lanefinansierat med en upplaningskostnad om 5 procent (168 Mkr) pa
helérsbasis. Skatteeffekten av denna rantebelastning har beaktats.
Som proforma eget kapital har for bada &ren redovisats samma eget kapital somi nuvarande Drott varfor
kontinuitet i redovisningen av eget kapital € kan féreligga.
Intékts- och kostnadssynergier har g beaktatsi proformaredovisningen.
Inga justeringar har gjorts for att anpassa Nackebros redovisni ngsprl nciper till dem som anvands av Drott.
Vad avser Nackebro kan det noteras att i nettoresultatet for 1997 ingér Fabege endast for en del av éret. Vidare har
parkeringsr6relsen, CarPark, avyttrats under forsta halvaret 1998 med en realisationsvinst om 201 Mkr.
For nyckeltal sberakning har Nya Drotts proformaresultatrakningar justerats for vissa poster av engéngskaraktar. Se
vidare fotnot pa sidan 11.
Efter genomforande av forvarvet och nar Drott erhallit tillgang till fullstandig information om Néckebro, kommer en
definitiv forvarvsanalys att upprattas.
Nackebro har i september 1998 pa termin forvarvat aktier i Drott till ett anskaffningsvéarde om 1 079 Mkr
motsvarande 44,6 procent av résterna och 10,7 procent av kapitalet. Detta forvarv har skett efter 30 juni 1998, varfor
det g har beaktatsi proformaredovisningen. Styrelsen for Drott har &nnu g tagit stallning till hur man skall forfara
med dessa aktier.
Vid en eventuell forsaljning av dessa aktier till i Nackebro bokfort véarde kommer eget kapital g att paverkas. | en
framtida konsolidering kan situationen jamstallas med en inldsen eller indragning av egna aktier och aktiernas
bokforda varde kommer att direkt reducera eget kapital.
Forvarvet av Nackebro medfor att soliditeten i Drott minskar. Enligt en extern vardering per februari 1998 finns det
dock betydande 6vervarden i Drotts fastighetsbestand varvid den justerade soliditeten &r vasentligt hégre an den
synliga.
Forvarvet innebar ocksa att vinsten per aktie kommer att paverkas negativt for 1998. | proformaredovisningen har
dock € beaktats samordningsfordelar mellan de tva bolagen vad avser fagtighetsforvaltning, administration och
finansering.
Nackebro har ett optionsprogram med s k syntetiska optioner omfattande fyra ledande befattningshavare.
Optionsprogrammets resultatpéverkan pa Nackebro kan idag € bedémas.
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Resultatréakningar Nya Drott

Proforma Proforma
Mkr 1998-01-01-
1998-06-30 1997
Hyresintékter 1223 2 455
Ovriga intakter 14 17
Driftskostnader, underhall och hyresgastanpassning -351 -721
Tomtrattsavgald -23 -47
Fastighetsskatt -67 -133
Fastighetsadministration —70 -142
Driftsdverskott 726 1429
Avskrivningar -87 -178
Resultat fastighetsrérelsen 639 1251
Resultat 6vriga rérelsegrenar 10 31
Realisationsresultat 200 —7
Bruttoresultat 849 1275
Centrala bolags- och koncernkostnader -23 -86
Engangskostnader -50 —44
Rorelseresultat 776 1145
Réantebidrag 28 110
Réanteintakter 14 40
Réantekostnader =377 -707
Ovriga finansiella poster 1 -3
Engangsranta fore kapitaltillskott -97 0
Resultat efter finansnetto 345 585
Forvarvat resultat 0 —22
Resultat fore skatt 345 563
Skatt -33 —156
Periodens resultat 312 407
Justeringsposter av engangskaraktar for nyckeltalsberakning
Realisationsvinster/forluster/dvriga rérelsegrenar -210" —24
Centrala bolags- och koncernkostnader -13° 0
Engangskostnader 50° a4*
Engangsranta fore kapitaltillskott 97° 0
Justerad skatt -37° 0
Justerat resultat for nyckeltalsberdakning 199 427

! Vvarav 201 Mkr avser Néckebros forsdljning av CarPark.

2 De centrala bolags- och koncernkostnaderna under det forsta halvéret uppgick till endast 5 Mkr fér Drott, eftersom
Drott varit under uppbyggnad. Dessa kostnader uppskattas for ett normal&r pa arsbasistill cirka 37 Mkr.

% Drotts samtliga omstruktureringskostnader (koncernbildning, nya datorsystem, etablering av nya kontor fér
koncernledning och dotterbolag, forberedelser infor marknadsnotering m m) belastar forsta halvarets resultat och
uppgar till 50 Mkr.

* Omstruktureringskostnader avseende Néckebro.

® Rénta pa de 18n som 6vertogsi samband med bildandet av Drottkoncernen den 14 januari 1998 har under det forsta
halvéret belastat finansnettot med 97 Mkr. Dessa lan har i huvudsak |16sts efter det att Drott den 26 mars 1998 erhdll
ett ovillkorat aktiedgartillskott om 4 755 Mkr.

® Antagen skatt om 28 procent p& centrala bolags- och koncernkostnader, engdngskostnader for avskiljande frén
Skanska, engangsranta fore kapitaltillskott. Ingen skatt har bel astat realisationsvinster i Nackebro, d& Nackebro i
halvérsrapporten endast redovisar 1,7 Mkr i skatt.
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Balansrakningar Nya Drott

Proforma Proforma
Mkr 1998-06-30 1997-12-31
Fastigheter 17 409 17 521
Fastigheter under uppférande 416 232
Maskiner och inventarier 18 44
Ovriga anlaggningstillgngar 35 50
Summa anlaggningstillgangar 17 878 17 847
Likvida medel 546 396
Ovriga omsittningstillgangar 247 449
Summa omsattningstillgdngar 793 845
Summa tillgangar 18 671 18 692
Eget kapital 5275 5134
Minoritetsintresse 2 1
Icke rantebarande skulder 1085 991
Rantebarande skulder 12 309 12 566
Summa eget kapital och skulder 18 671 18 692
Nyckeltal Nya Drott*
Proforma

Fore juste- Efter juste- Fore juste- Efter juste-

ringsposter ringsposter  ringsposter  ringsposter

1998-06-30 1998-06-30 1997 1997
Finansiellt
Periodens resultat, Mkr 312 199 407 427
Eget kapital, Mkr 5275 5162 5134 5134
Avkastning p& eget kapital, %° 12,0 7.7 7.9 8,3
Balansomslutning, Mkr 18 671 18 671 18 692 18 692
Soliditet, % 28,3 27,6 27,5 27,5
Rantebarande skulder, Mkr 12 309 12 309 12 566 12 566
Rantetackningsgrad, ggr 1,73 1,73 1,83 1,83
Skuldséttningsgrad, % 233,3 238,5 244.8 244.8
Kassaflode fore investeringar, Mkr 399 286 585 605
Fastighetsrelaterat
Hyresintékter, Mkr 1223 1223 2 455 2 455
Uthyrbar yta, kkvm 2885 2885 2 887 2 887
Driftséverskott, Mkr 726 726 1429 1429
Fastigheternas bokforda varde, Mkr 17 409 17 409 17 521 17 521
Direktavkastning fastigheter, %7 8,3 8,3 8,2 8,2
Overskottsgrad, % 59,4 59,4 58,2 58,2
Data per aktie
Antal aktier 113854968 113854968 113854968 113 854 968
Vinst per aktie, kr? 5,48 3,50 3,58 3,75
Eget kapital per aktie, kr 46,33 45,34 45,09 45,09

! Fére strukturkostnader och synergier med Néckebro

2 Omraknat till hel&r



Bilaga Il. Niomanadersrapport fran Nackebro AB

NACKEBROKONCERNENS VERKSAMHET JAN — SEP 1998

Kommentarer till koncernresultat nio manader 1998

Hyresintakter

Koncernens hyresintékter under de tre forsta kvartalen 1998 uppgick till 859 mkr (906 mkr). Minskningen om 47 mkr
forklaras av att fastighetsbestandet reducerats, vilket innebar ett hyresbortfall om 59 mkr.

Ovrigaintakter okade med 5 mkr till 13 mkr (8 mkr). Okningen & hanforbar till fortidsldsen av hyreskontrakt i
Storbritannien.

Uthyrningsgraden for koncernen, métt som den kontrakterade hyrans andel av hyresvérdet, uppgick den 30 september
till 91,2% (89,8%). | Sverige tkade uthyrningsgraden till 91,7% (88,9%). Uthyrningsgraden i utlandet §06nk till
88,8% (93,0%), vilket i sin helhet beror paforandring i fastighetsbestdndet. Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick till 97,4 % (94,9% for bostadsbesténdet och till 90,2% (88,8%) for de kommersiella fastigheterna.

Driftoverskott

Driftoverskottet under de tre forsta kvartalen uppgick till 556 mkr (588 mkr), minskningen av driftoverskottet beror pa
forandrat fastighetsbestand.

Sverige Januari- Januari-
September September
Mkr 1998 1997
Fastighetsintakter 675 699
Fastighetskostnader =277 -288
Driftéverskott 398 411

Driftoverskottet frén Nackebros bestand i Sverige §6nk med 13 mkr. For jamforbart bestand har driftoverskottet
minskat med 4 mkr framst p& grund av okade kostnader for fastighetskatt och hyresgastanpassningar.

Utlandet Januari- Januari-
September September
Mkr 1998 1997
Fastighetsintakter 197 215
Fastighetskostnader -40 -38
Driftéverskott 157 177

Driftoverskottet i utlandet §6nk med 20 mkr. For jamférbart bestdnd och justerat for en positiv val utakurseffekt om 4
mkr okade driftéverskottet med 5 mkr. Okningen & hanférbar till en positiv utveckling i Storbritannien och Norge.

Rorelseresultat

Rorelseresultatet under de tre forsta kvartalen uppgick till 689 mkr (451 mkr). Okningen om 238 mkr beror pa
realisationsvinster om totalt 248 mkr (-23 mkr), varav férsdljningen av CarPark bidrog med 201 mkr och Southside
med 40 mkr. Kostnader for central administration §6nk med 6 mkr till 29 (35) mkr. Minskningen hanfér sig framst
till synergier efter forvarvet av Fabege.
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Resultat efter finansnetto
Resultat efter finansnetto under de tre forsta kvartalen uppgick till 293 mkr (73 mkr).

Finansnettot minskade med 41 mkr till -396 mkr (-355 mkr), beroende pé en hdgre genomsnittlig |anevolym 1998.
Finansnettot har paverkats positivt av §unkande marknadsréantor och omfoérhandlade |&nevillkor.

Réntebidraget minskade med 11 mkr p.g.a. avyttrade fastigheter och en 1&gre subventionsranta.

Periodens resultat

Nackebros resultat efter skatt for rets forsta nio manader uppgick till 282 (68) mkr. | resultatet ingér resultat av
fastighetsforsaljningar samt resultat fran forsaljningen av dotterbolaget CarPark med totalt 248 mkr. Dessutom har
engangskostnader i samband med Drotts forvérv av Nackebro bel astat resultatet med 8 mkr.

Den bergknade skattekostnaden uppgick till 11 mkr (5 mkr) och hanfor sig huvudsakligen till skatt pa reavinster i
moderbol aget.

Kommentarer till koncernbalansrakning per 1998-09-30

Siffror inom parantes avser motsvarande siffror 1997-12-31.

Fastigheter

Koncernen égde per den 30 september 203 <t fastigheter (216 st), bokfordatill 11 286 mkr
(12 438 mkr). Pagaende investeringar uppgick till 213 mkr (85 mkr).

Under tredje kvartalet har Nackebro silt fem fastigheter i Sverige och en i utlandet med en sammanlagd reavingt om
48 mkr. | juli sdldesindustrifastigheterna Valsverket 5, Elementet 4 och Elementet 8 i Bromma samt tomten
Méttbandet 8 i Taby. | september sdldes bostadsfastigheten Kronkvarnen 35 i Stockholm. Néckebros stérsta
utlandsfastighet, Southside i London, saldesi augusti. Under kvartalet har Nackebro forvarvat tva tomter i Goteborg.
Den sammanl agda forsaljningssumman for under &ret silda fastigheter uppgick till 1 338 mkr och medforde ett
resultat om 47 mkr. Totala forvérv under perioden uppgick till 64 mkr.

Aktier och andelar
Néackebro forvarvade i september 10,7% av kapitalet och 44,6% av rosternai Drott AB (publ) for 1 079 mkr.

Omsattningstillgangar
Koncernens likvida medel uppgick den 30 september 1998 till 134 mkr (69 mkr).

Skulder

Réntebindning |an, mkr

Ar Lan Meddranta, Léan Meddranta, Totalt Medel-
Svenska kronor % utlandsk % ranta

valuta %

1998 2831 51 899 57 3730 52

1999 1238 6,3 351 49 1589 6,0

2000 1197 6,8 756 7,6 1953 7,1

2001 137 10,4 137 10,4

2002- 1305 6,0 1305 6,1

Totalt 6 708 59 2 006 6,3 8714 6,0

Den genomsnittliga rantesatsen for samtliga rantebérande [an den 30 september var 6,0%.
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De rantebarande |anen uppgick till 8 714 (9 208) mkr varav 5 253 (3 801) mkr hade en réantebindningstid dver ett ar.

Néckebro hade darutéver vid periodens utgéng langfristiga rantetak delsi SEK pa et underliggande varde om 1 000
mkr med en genomsnittlig |Gsenréanta om 5,75% och delsi NLG pa ett underliggande varde motsvarande 195 mkr
med en |senranta om 4,25%. Den genomsnittliga rantebindningstiden for samtliga lan, inklusive langfristiga
rantetak, var 1,3 (1,4) &r.

Eget kapital
Eget kapital per den 30 september 1998 uppgick till 3 708 mkr, vilket innebér en synlig soliditet om 29 procent (27
procent).

Moderbolaget

Fastighetsintakterna de tre forsta kvartalen 1998, uppgick till 440 mkr (jan-sept 1997: 463 mkr). Resultatet efter
finansiella poster uppgick till 8 mkr (jan-sept: 1997 50 mkr).

Moderbolagets synliga soliditet var 33 procent (37 procent).

Stockholm den 4 november 1998
Néckebro AB (publ)

Styrelsen

Niomanadersrapporten har g varit foremal for granskning av bol agets revisorer.
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NACKEBROKONCERNENSRESUL TATRAKNING

Januari- Januari-

September September  Oktober 1997- Helar
Mkr 1998 1997  September 1998 1997
Fastighetsrorelsen
Fastighetsintékter
Hyresintakter 858,8 905,5 1154,1 1200,8
Ovriga intakter 12,8 8,2 17,5 12,9
Summa fastighetsintakter 871,6 913,7 11716 12137
Fastighetsk ostnader
Underhall -75,1 -71,1 -116,3 -112,3
Driftkostnader -117,2 -129,7 -163,8 -176,4
Administration -48,4 -48,6 -65,0 -65,2
Tomtréttsavgald -24.9 -26,1 -33,1 -34,3
Fastighetsskatt -50,5 -50,0 -66,9 -66,3
Summa fastighetskostnader -316,1 -325,5 -445,1 -454,5
Driftéver skott 555,5 588,2 726,5 759,2
AvsKrivningar -87,0 -93,1 -118,1 -124,2
Resultat fastighetsr orelsen 468,5 495,1 608,4 635,0
Ovriga rorel segrenar
Rorel seintakter 97,4 269,0 200,0 371,6
Rorel sekostnader -87,3 -254,7 -173,3 -340,7
Resultat 6vriga r Orelsegrenar 10,1 14,3 26,7 30,9
Bruttor esultat 478,6 509,4 635,1 665,9
Central administration -29,4 -355 -43,3 -49,5
Omstruktureringskostnader -8,2 -52,1 -43,9
Resultat av forsaljning CarPark 200,6 200,6
Resultat av fastighetsforsaljningar 47,5 -23,2 63,9 -6,8
Ror el ser esultat 689,1 450,7 804,2 565,7
Rantebidrag 11,6 22,3 16,4 27,2
Ranteintakter 4,3 4,5 6,7 6,9
Rantekostnader -413,1 -382,2 -557,3 -524,9
Ovr finansiella poster 0,9 -0,5 -2,9
Summa finansiella poster -396,3 -355,4 -534,7 -493,7
Forvérvat resultat -21,9 -21,9
Resultat fore skatt 292,8 734 269,5 50,1
Skatt -11,1 -5,4 -18,3 -12,6
Resultat efter skatt 281,7 68,0 251,2 37,5
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NACKEBROK ONCERNENS BALANSRAKNING

MKkr 1998-09-30 1997-09-30 1997-12-31
Tillgangar
Fastigheter * 11285,9 12 800,9 12 438,1
Pagaende investeringar 212,7 92,3 85,3
Inventarier 8,7 31,8 38,1
Aktier och andelar 1079,0 275 28,6
Langfristiga fordringar 194 20,8 20,8
Kortfristiga fordringar 231,6 133,9 3334
Likvida medel 133,9 201,5 69,3
Summa tillgangar 129712 13 308,7 13 013,6
Eget kapital och skulder
Eget kapital 3707,6 3492,3 3456,6
Avséttningar 79,2 72,3 74,4
Langfristiga rantebarande 1an ** 3460,4 3801,0 41195
Ovriga langfristiga skulder 0,0 0,0 11
Kortfristiga rantebdrande 1an *** 5253,2 5 406,8 4740,3
Ovriga kortfristiga skulder 470,8 536,3 621,7
Summa eget kapital och skulder 12971,2 13 308,7 13 013,6
* varav fastigheter i utlandet 21147 3117,8 3072,2
** varav langfristigalan i utlandsk valuta 755,6 13432 1412,0
*** varav kortfristigalan i utlandsk valuta 1249,6 1909,3 1738,7
Nyckeltal Okt 1997- Heldr

Sep 1998 1997
Fastighetsintakter, mkr 1154 1214
Driftéverskott, mkr 726 759
Resultat fore skatt, mkr 50 50
K assafl 6de, mkr 110 142
Fastigheternas bokforda vérde, mkr 11 286 12 438
Réntetackningsgrad, ggr 1,5 11
Rantabilitet pa eget kapital, % 7,0 11
Synlig soliditet, % 29 27
Nettoskul dséttningsgrad, ggr 24 2,6
Fastigheternas bel dningsgrad, % 68 71
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,2 90,3
Vinst efter skatt per aktie, kr 10,54 1,57
Eget kapital per aktie, kr 156 145

Ovanstéende nyckeltal &r beraknade enligt definitioner som presenteradesi &rsredovisningen 1997.

I nyckeltalen for 1997 ingér Fabege under hela ret med avdrag for forvarvat

resultat fore skatt t o m den 30 juni.
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