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2002
Bokslutskommuniké + delårsrapport kv IV

• Resultat och kassaflöde 2002 enligt prognos

• Beräknat justerat eget kapital: 170 kr per aktie (168)

• Utdelning (förslag): 5,00 kr per aktie (5,00)

____________________________________________________________________________________

Drott äger kontors- och bostadsfastigheter i regioner och stadsdelar som långsiktigt växer snabbare än
övriga landet. 3/4 av hyrorna kommer från Stockholmsregionen, resten från Öresunds- och

Göteborgsregionerna. Fastighetsvärde 40,2 Mdr.

 
 

 3 månader
 Oktober-
december

 12 månader
Januari-december

 KONCERNEN, Mkr  2002  2001  2002  2001  
 Löpande förvaltningsverksamhet  151  193  698  886  
 Fastighetsförsäljning  82  66  257  508  
 Poster av engångskaraktär  -338  -389  -338  -287  
 Resultat före skatt  -105  -130  617  1 107  
 Aktuell skatt  -11  -74  -49  -291  
 Uppskjuten skatt  65  73  -24  34  
 Resultat efter skatt  -51  -131  544  850  
      
 LÖPANDE FÖRVALTNINGSVERKSAMHET, kr      
 Vinst per aktie  1,43  1,50  6,43  6,75  
 Kassaflöde per aktie  2,53  2,75  11,17  12,00  
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Drott är det största fastighetsbolaget på Stockholmsbörsen. 50 000 aktieägare.                      Börsvärde 9
Mdr.

 KOMMENTAR

77 procent av Drotts fastighetsvärden finns i Stockholmsregionen, som långsiktigt växer
snabbare än landet i övrigt. Svängningarna över enskilda år är dock stora.

Under 2002 har kontorshyresmarknaden i Stockholm påverkats negativt framför allt av
neddragningarna inom IT- och telekomsektorn. De senaste åren har ytefterfrågan minskat
markant, vilket inte ännu slagit igenom fullt ut i synlig vakans. Kontorsmarknadshyrorna har fallit
10-25 procent sedan toppen år 2000. Innevarande år förväntas ingen återhämtning. Många
hyresgäster effektiviserar sina verksamheter och söker nya lokaler som tillgodoser förändrade
behov. Oflexibla, ineffektiva kontor kan få en fortsatt negativ hyresutveckling under 2003.

Även i Göteborg förväntas den synliga kontorsvakansen öka något under 2003. I Malmö har
uthyrningssituationen inte försämrats märkbart under det senaste året.

Prisuppgången på hyresbostadsfastigheter i bra lägen fortsatte under 2002. Välbelägna
bostäder ger ett gott intäktsskydd vid tillfälliga avmattningar i ekonomin.

Drott

Under 2002 har kontakterna med lokalhyresgästerna intensifierats. Drott erbjuder nu inte bara
lokalyta och arbetsplatser till sina kunder utan även – via Drott Service – fastighetsrelaterade
och verksamhetsstödjande tjänster typ vaktmästeri, reception och lokalvård. Koncernens
kundvårdsarbete har förstärkts och omorganiserats liksom uthyrning och marknadsföring, och
förvaltning sker i egen regi. Allt i syfte att behålla och attrahera hyresgäster som är lönsamma
för Drott.

Under året såldes fastigheter för 0,9 Mdr. För varje Drottfastighet utvärderas regelbundet om
”möjligt försäljningspris idag” är högre än ”fastighetens förväntade bidrag till koncernens
långsiktiga kassaflödes- och substansmål”. Investeringarna i förvärv och ny- och ombyggnad
uppgick till 2,3 Mdr.

Koncernens kassaflöde och fastighetsvärden har hittills påverkats relativt lite av
konjunkturavmattningen. År 2002 sjönk kassaflödet (löpande förvaltningsverksamhet) – i linje
med tidigare lämnad prognos – från 12,00 kr till 11,17 kr per aktie. Det lägre
förvaltningsresultatet 2002 förklaras främst av lägre uthyrningsgrad samt högre kostnader för
uthyrning och hyresgästanpassning. Jämförelsen påverkas negativt även av att Drott under en
stor del av 2001 ägde landsortsfastigheter med hög direktavkastning.

Sedan börsintroduktionen 1998 har Drotts kassaflöde därmed stigit från 5,68 kr till 11,17 kr per
aktie – en ökning med i genomsnitt 18 procent per år.

Fastighetsbeståndet externvärderades per 2002-12-31 till 40,2 Mdr (39,3). Värdeförändringen i
identiskt bestånd, d v s det förvaltningsbestånd som Drott ägde vid såväl ingången som
utgången av 2002, var -1,3 procent.

Externvärderingen översteg bokfört värde med totalt 4,2 Mdr (4,3), dock hade några fastigheter
ett lägre marknadsvärde än bokfört värde varför 2002 års resultat - i enlighet med
Redovisningsrådets rekommendation nr 17 - belastats av nedskrivningar om 338 Mkr (389).

Beräknat justerat eget kapital steg med 2 kr per aktie – från 168 till 170 kr – och har därmed
under fyra år stigit med i genomsnitt 22 procent per år (inräknat lämnad utdelning).
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Vid årets utgång hade koncernen en beräknad justerad soliditet om 37 procent (37).
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Styrelsen föreslår en utdelning om 5,00 kr per aktie (5,00), vilket motsvarar 45 procent av 2002
års kassaflöde (löpande förvaltningsverksamhet).

Angående Drotts återköpta aktier föreslås att dessa dras in1 och att styrelsen erhåller ett nytt
mandat att återköpa 10 procent.

Som tidigare meddelats avgår Mats Mared som VD i Drott i samband med bolagsstämman den
8 april. Rekrytering av ny VD pågår.

Utblick

Resultatet från löpande förvaltningsverksamhet (698 Mkr 2002) bedöms bli cirka 10 procent
lägre innevarande år. Färdigställda projektfastigheter och högre omförhandlingshyror
kompenserar inte fullt ut för en fortsatt svag hyresmarknad med högre vakansgrad och högre
fastighetskostnader.

                                                

1 Exklusive 550 000 aktier som säkerställer bolagets åtagande gentemot optionsinnehavare.
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 HELÅRSRESULTAT
Januari-december 2002

2002

Siffror inom parentes avser helåret 2001

Drotts resultat 2002 uppgick till 617 Mkr (1 107) före skatt. Förändringen från 2001 förklaras
av lägre resultat från löpande förvaltningsverksamhet [-188], lägre vinster från
fastighetsförsäljningar [-251] och lägre resultat från poster av engångskaraktär [-51].

Koncernens totala skattekostnad uppgick till 73 Mkr, varav aktuell skatt (= betald skatt) 49 Mkr
och uppskjuten skatt (icke kassaflödespåverkande) 24 Mkr. Efter skatt redovisas ett resultat
om 544 Mkr (850). Under 2002 förbrukades cirka 550 Mkr av koncernens underskottsavdrag.
Per 2002-12-31 uppgick underskottsavdragen till 2,8 Mdr.

RESULTAT 2002

Mkr

Löpande
förvaltnings-
verksamhet

Fastig-
hets-

försälj-
ning

Poster av
engångs-
karaktär

Totalt

Hyresintäkter m m 3 675 - - 3 675
Fastighetskostnader m m -1 478 - - -1 478
Driftsöverskott 2 197 - - 2 197
Avskrivningar -335 - - -335
Centrala kostnader -98 - - -98
Försäljningsresultat - 257 - 257
Rörelseresultat före nedskrivning 1 764 257 - 2 021
Finansnetto -1 066 - - -1 066
Resultat före nedskrivning och skatt 698 257 - 955
Nedskrivningar - - -338 -338
Resultat före skatt 698 257 -338 617
Aktuell skatt (=betald skatt) -19 -30 - -49
Uppskjuten skatt -95 -15 86 -24
Resultat efter skatt 584 212 -252 544

Skatt (betald +uppskjuten)/resultat före skatt 16% 18% - 12%
Betald skatt/resultat före skatt 3% 12% - 8%

KASSAFLÖDE 2002

Mkr

Löpande
förvaltnings-
verksamhet

Resultat före skatt 698
Aktuell skatt -19
Resultat efter aktuell skatt 679
Återlagd avskrivning 335
Kassaflöde 1 014

Kassaflöde per aktie, kr (snitt 90,8 milj aktier) 11,17
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• Löpande förvaltningsverksamhet

Resultat och kassaflöde från löpande förvaltningsverksamhet var lägre år 2002 än året före.
Förklaringarna är dels att Drott under en stor del av 2001 ägde landsortsfastigheter med hög
direktavkastning, dels en lägre uthyrningsgrad i det kommersiella beståndet och dels ökade
kostnader för uthyrning och hyresgästanpassning.

Positiva faktorer var fortsatt stigande hyror i såväl bostäder som lokaler – utgående kontrakt
har fortsatt kunnat omförhandlas till högre nivåer och löpande kontrakt har indexuppräknats.
Vidare har färdigställda, fullt uthyrda om- och nybyggnadsprojekt påverkat resultat och
kassaflöde positivt, och Drott har fr o m 2002 en mer gynnsam skattesituation och därmed
lägre skattebelastning än 2001. Återköpen av aktier har – genom ökade räntekostnader –
försämrat resultat och kassaflöde i absoluta tal medan resultat och kassaflöde per aktie har
påverkats positivt.

Koncernens hyresintäkter under år 2002 uppgick till 3 634 Mkr (3 748), varav bostadshyror
865 Mkr (888). Driftsöverskottet uppgick till 2 197 Mkr (2 348). Överskottsgraden var 60
procent (63).

Uthyrningsgraden sjönk under året till 91,1 procent (93,5). I bostäderna steg
uthyrningsgraden något till 99,5 procent, medan den i lokalerna sjönk med 3,1
procentenheter till 88,8 procent.

De under år 2002 omförhandlade kommersiella hyrorna är i genomsnitt 22 procent högre än
i utgående kontrakt. Vid utgången av året var genomsnittshyran i Drotts uthyrda kontor 1 763
kr/kvm – en ökning med 8 procent sedan föregående årsskifte.

I identiskt bestånd - d v s i det bestånd som Drott ägde såväl 2001 som 2002 - steg
hyresintäkterna med 104 Mkr, eller med 3 procent. Procentuellt var ökningen lika
stor i bostadsbeståndet som i det kommersiella beståndet.

Driftsöverskottet i identiskt bestånd sjönk med 24 Mkr, eller med 1 procent.

Drott Service, som är under uppstart, påverkade driftsöverskottet med -10 Mkr.

Koncernens räntekostnader uppgick till 1 092 Mkr (1 060)2. Vid årets utgång var den
genomsnittliga räntan på Drotts räntebärande skulder 4,9 procent (4,8).

I maj 2002 prognosticerade Drott ett helårsresultat från löpande förvaltningsverksamhet om
cirka 700 Mkr före skatt. Utfallet blev 698 Mkr (886).

Resultatet belastades med en aktuell skatt om 19 Mkr (3 procent av förvaltningsresultatet
före skatt). Inklusive en uppskjuten skattekostnad om 95 Mkr redovisas en total
skattekostnad om 114 Mkr (16 procent av förvaltningsresultatet före skatt). Den låga
skattekostnaden och den låga aktuella skatten på det löpande förvaltningsresultatet förklaras
främst av utnyttjande av underskottsavdrag. Resultatet från löpande förvaltningsverksamhet
efter skatt uppgick till 584 Mkr (638).

Kassaflödet uppgick till 1 014 Mkr (1 134). Kassaflödet per aktie minskade med 7 procent till
11,17 kr (12,00), vilket var i linje med prognosen från maj 2002 (”överstiga 11 kr”).

                                                

2 Räntekostnader under byggnationstiden på större ny- och ombyggnadsprojekt har aktiverats med 43 Mkr (46).
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• Fastighetsförsäljning

Under 2002 sålde Drott fastigheter för 937 Mkr. Försäljningssumman minskad med
försäljningsomkostnader översteg extern marknadsvärdering per 2001-12-31 med 5
procent. Försäljningsresultatet om 257 Mkr (508) belastades av en aktuell skatt om 30 Mkr
(12 procent av försäljningsresultatet före skatt). Inklusive en uppskjuten skattekostnad om 15
Mkr redovisas en total skattekostnad om 45 Mkr (18 procent av försäljningsresultatet före
skatt). Den låga skattekostnaden förklaras dels av utnyttjande av underskottsavdrag, dels av
försäljningar via bolag, och dels av återföring av tidigare gjorda avsättningar för uppskjuten
skatt (skattemässigt restvärde på Drotts fastigheter understiger bokfört värde, och för denna
avvikelse har Drott gjort avsättningar för uppskjuten skatt). Försäljningsresultat efter skatt
uppgick till 212 Mkr (447).

• Poster av engångskaraktär

Externvärderingen översteg bokfört värde med totalt 4,2 Mdr (4,3), dock hade några
fastigheter ett lägre marknadsvärde än bokfört värde varför 2002 års resultat belastats med
nedskrivningar om totalt 338 Mkr (389) av bokfört värde. Övriga poster av engångskaraktär:
0 Mkr (102). Efter skatt redovisas ett resultat från poster av engångskaraktär om -252 Mkr (-
235). Den positiva skattekostnaden - uppskjuten skatt om +86 Mkr - förklaras av återföring
av tidigare avsättningar för uppskjuten skatt (nedskrivningen reducerar avvikelsen mellan
bokfört värde och skattemässigt restvärde).
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 KVARTALSRESULTAT
Oktober - december 2002

Kvartal IV 2002

Siffror inom parentes avser kvartal IV 2001

P g a nedskrivningarna per 2002-12-31 redovisas ett negativt resultat för kvartal IV. Resultatet
före skatt för uppgick till -105 Mkr (-130). Förändringen från motsvarande period 2001 förklaras
av lägre resultat från löpande förvaltningsverksamhet [-42], högre vinster från
fastighetsförsäljningar [+16] och lägre nedskrivningar [+51].

RESULTAT kv IV 2002

Mkr

Löpande
förvaltnings-
verksamhet

Fastig-
hets-

försälj-
ning

Poster av
engångs-
karaktär

Totalt

Hyresintäkter m m 933 - - 933
Fastighetskostnader m m -393 - - -393
Driftsöverskott 540 - - 540
Avskrivningar -85 - - -85
Centrala kostnader -30 - - -30
Försäljningsresultat - 82 - 82
Rörelseresultat före nedskrivning 425 82 - 507
Finansnetto -274 - - -274
Resultat före nedskrivning och skatt 151 82 - 233
Nedskrivningar - - -338 -338
Resultat före skatt 151 82 -338 -105
Aktuell skatt (=betald skatt) -9 -2 - -11
Uppskjuten skatt -14 -7 86 65
Resultat efter skatt 128 73 -252 -51

Skatt (betald+uppskjuten)/resultat före skatt 15% 11% - -
Betald skatt/resultat före skatt 6% 2% - -

KASSAFLÖDE 2002

Mkr

Löpande
förvaltnings-
verksamhet

Resultat före skatt 151
Aktuell skatt -9
Resultat efter aktuell skatt 142
Återlagd avskrivning 85
Kassaflöde 227

Kassaflöde per aktie, kr (89,8 milj aktier) 2,53

• Löpande förvaltningsverksamhet

Kvartalets hyresintäkter uppgick till 933 Mkr (906), varav bostadshyror 222 Mkr (208).
Driftsöverskottet uppgick till 540 Mkr (553) och överskottsgraden till 58 procent (61).

I identiskt bestånd - d v s i det bestånd som Drott ägde såväl under kvartal IV 2001
som kvartal IV 2002 - steg hyresintäkterna med 26 Mkr, eller med 3 procent.

Driftsöverskottet i identiskt bestånd sjönk med 19 Mkr, eller med 4 procent.
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Uthyrningsgraden (löpande kontrakt) steg under kvartal IV med 0,1 procentenheter till 91,1
procent, vilket kan hänföras till färdigställandet av den nybyggda fastigheten Marievik 28. I övrigt
var det relativt små förändringar under kvartalet. Per 2002-12-31 var uthyrningsgraden 99,5
procent i bostäderna och 88,8 procent i lokalerna.

Räntekostnaderna uppgick till 281 Mkr (257).

Kvartalsresultatet från löpande förvaltningsverksamhet före skatt uppgick till 151 Mkr (193).

Förvaltningsresultatet belastades med en skattekostnad om 23 Mkr, varav aktuell skatt 9 Mkr
och uppskjuten skatt 14 Mkr. Resultat efter skatt uppgick till 128 Mkr (139).

Kassaflödet uppgick till 227 Mkr (255), eller 2,53 kr per aktie (2,75).

• Fastighetsförsäljning

Oktober-december 2002 såldes 10 fastigheter för 368 Mkr med ett försäljningsresultat före
skatt om 82 Mkr (66). Resultatet belastades med en skattekostnad om 9 Mkr, varav aktuell
skatt 2 Mkr och uppskjuten skatt 7 Mkr. Försäljningsresultat efter skatt blev 73 Mkr (38).

• Poster av engångskaraktär

Kvartalsresultatet belastades - som nämnts ovan - med nedskrivningar om 338 Mkr (389) före
skatt. Nedskrivningar efter skatt (uppskjuten skatt om +86 Mkr) uppgick till -252 Mkr (-308).
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 BALANSRÄKNING 2002-12-31
 Siffror inom parentes avser 2001-12-31

 FASTIGHETER    

Under 2002 förvärvade Drott 7 fastigheter för 0,9 Mdr (1,3). Totalt såldes 22 fastigheter för 0,9 Mdr
(4,9)3. Försäljningarna översteg marknadsvärdet enligt den externa fastighetsvärderingen per 2001-
12-31 med i genomsnitt 5 procent.

1,4 Mdr investerades i ny- och ombyggnader. Tre nybyggnader4 och två större ombyggnader5

färdigställdes, och dessa fastigheter hade vid årsskiftet en uthyrningsgrad om 96 procent.

2001-12-31       2002 2002-12-31

BOKFÖRT VÄRDE FASTIGHETER Försälj-
ningar

Förvärv Invest-
eringar

Av-
skrivningar

Ned-
skrivningar

Mdr 35,0 -0,7 0,9 1,4 -0,3 -0,3 36,0

ANTAL FASTIGHETER OCH KONTRAKT Försälj-
ningar

Förvärv Färdigställda
projekt

Övrigt

Kommersiella fastigheter 285 -7 2 3 -1 282
Bostadsfastigheter 236 -15 5 - -2 224
Antal registerfastigheter 521 -22 7 3 -3 506
Antal kommersiella kontrakt 4 501 -207 37 4 -132 4 203
Antal bostadslägenheter 14 334 -1 242 1 335 - 23 14 450

UTHYRBAR YTA
tusen kvm

Försälj-
ningar

Förvärv Färdigställda
projekt

Förändr.
id.bestånd

Stockholmsregionen 2 211 -82 - 56 -5 2 180
Uppsala 120 - - - - 120
Öresundsregionen 612 -80 8 - 3 543
Göteborgsregionen 378 - 116 - - 494
Övrigt 14 -7 - - - 7
Totalt 3 335 -169 124 56 -2 3 344
Kontorsyta 1 293 -24 9 45 11 1 334
Övrig lokalyta 1 054 -60 20 11 -12 1 013
Bostadsyta 988 -85 95 - -1 997
Totalt 3 335 -169 124 56 -2 3 344

LÖPANDE ÅRSHYRA inkl vakant hyra
Mkr

Försälj-
ningar

Förvärv Ombygg-
nation

Färdigställda
projekt

Förändr.
id.bestånd

Stockholmsregionen 2 776 -59 - +39 115 108 2 979
Uppsala 105 - - - - 6 111
Öresundsregionen 512 -54 7 - - 14 479
Göteborgsregionen 304 - 94 - - 14 412
Övrigt 14 -8 - - - - 6
Totalt 3 711 -121 101 +39 115 142 3 987
Lokalhyror 2 898 -56 13 +39 115 122 3 131
Bostadshyror 813 -65 88 - - 20 856
Totalt 3 711 -121 101 +39 115 142 3 987

                                                

3 Förteckning över förvärvade och sålda fastigheter under år 2002 finns på Drotts nätplats www.drott.se.
4 Isafjord 2A (Kista), Elefanten 17 (Norrmalm) och Marievik 28 (Marievik).
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FASTIGHETSBESTÅND 2002-12-31 FÖRVALTNING PROJEKT
Kommer-

siella
fastig-
heter

Bostads-
fastig-
heter

Fastigheter
under ny-

eller
ombyggnad6

Övriga
projekt-
fastig-
heter

SAMTLIGA
FASTIG-
HETER

ANTAL REGISTERFASTIGHETER 238 224 7 37 506

UTHYRBAR YTA, tusen kvm 2 049 1 210 72 13 3 344
- varav kommersiell yta 2 015 248 72 11 2 346
- varav bostadsyta 34 962 0 2 998

Antal bostadslägenheter 450 13 972 16 12 14 450
Antal lokalkontrakt 3 152 979 54 3 4 188
Mdr
MARKNADSVÄRDE 28,2 9,8 1,8 0,4 40,2
BOKFÖRT VÄRDE 25,5 8,4 1,7 0,4 36,0
Mkr
Löpande årshyra 2 634 957 37 4 3 632
Vakant årshyra 291 15 46 3 355
LÖPANDE ÅRSHYRA INKL VAKANT HYRA 2 925 972 83 7 3 987
- varav kommersiella hyra 2 894 149 83 5 3 131
- varav bostadshyra 31 823 0 2 856

Uthyrningsgrad 90,0% 98,4% 91,1%
I kommersiella fastigheter kommer >50 procent av hyresintäkterna från lokaler, i bostadsfastigheter kommer >50 procent
av hyresintäkterna från bostäder. Koncernens lokaler (uthyrningsgrad 88,8 procent) finns i främst i de kommersiella fastigheterna
och koncernens bostäder (uthyrningsgrad 99,5 procent) finns främst i bostadsfastigheterna.

HYRESFÖRDELNING 2002-12-31
Mkr

Kommersiell
yta %

Bostads-
yta %

Totalt
%

Innerstaden 845 27 149 17 994 25
Globen, Marievik, Alvik 599 19 - - 599 15
Kista 456 15 - - 456 11
Övrigt Stockholmsregionen 750 24 180 21 930 24
Stockholmsregionen 2 650 85 329 38 2 979 75
Uppsala 56 2 55 6 111 3
Öresundsregionen 267 8 212 25 479 12
Göteborgsregionen 152 5 260 31 412 10
Övriga Sverige 6 0 - - 6 0
LÖPANDE ÅRSHYRA inkl vakant hyra 3 131 100 856 100 3 987 100

Per 2002-12-31 hade Drott löpande kontrakt med en total årshyra om 3,6 Mdr, varav 2,8 Mdr
löpande kommersiella kontrakt med en återstående vägd löptid om 3,2 år. De fem största
hyresgästerna svarade för 0,5 Mdr med en återstående vägd löptid om 4,2 år.

LÖPTID KONTRAKT Årshyra
2002-12-31 Mkr Andel
20037 483 13%
2004 536 15%
2005 504 14%
2006 410 11%
2007 288 8%
2008 och senare 419 12%
garage, parkering m m 141 4%

                                                                                                                                                                 

5 Kairo 1 (Solna) och Von Conow 54 (Malmö).
6 Se sid 11.
7 Inklusive kontrakt som löpte ut 2002-12-31.
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Kommersiella kontrakt 2 781 77%
Bostadskontrakt 851 23%
LÖPANDE ÅRSHYRA 3 632 100%
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BRANSCHFÖRDELNING 2002-12-31 Löpande årshyra,  Mkr Andel, % GICS-kod
Dagligvaror 43 1 30
Detaljhandel 234 6 2550
Energi 28 1 10
Finans och fastighet 208 5 40
Hälsovård 138 3 35
Industrivaror och tjänster 86 2 2010
Informationsteknik 698 18 45
Kraftförsörjning 5 <1 55
Leverantörer av kommersiella tjänster 382 10 2020
Material 29 1 15
Telekomoperatörer 9 <1 50
Transport 56 1 2030
Övriga sällanköpsvaror och tjänster 246 6 2510-2540
Statlig och kommunal verksamhet 322 8
Bolag där staten är största ägare 103 3
Garage, parkering, lokaler <20 kvm m m 194 5
Löpande årshyra kommersiellt 2 781 70
Löpande årshyra bostäder 851 21
Löpande årshyra totalt 3 632 91
Vakant årshyra 355 9
LÖPANDE ÅRSHYRA inkl vakant hyra 3 987 100

Fastigheter under ny- eller ombyggnad

Vid årets utgång pågick 6 ombyggnader (7 registerfastigheter). Återstående investeringar 0,7
Mdr. Årshyran ökar från 37 Mkr till 208 Mkr, varav 126 Mkr (61 procent) var kontrakterat per
2002-12-31.

FASTIGHETER UNDER NY- ELLER OMBYGGNAD
2002-12-31

Region Tillskott
yta, kvm

Yta färdig-
ställt, kvm

Färdig-
ställt

Solsten 1:132, Mölnlycke Göteborg 5 000 5 000 jan-03
Marievik 23, Marievik Stockhol

m
4 000 17 900 mar-03

Mimer 5, Vasastan Stockhol
m

- 12 100 jun-03

Lustgården 12, Stadshagen Stockhol
m

- 18 400 aug-03

Stuten 12+17, Norrmalm Stockhol
m

1 800 12 500 sep-03

Fatburssjön 5, Södermalm, Drotts andel (50%) Stockhol
m

4 200 25 900 okt-04

TOTALT inkl garage 15 000 91 800

  ÖVRIGA TILLGÅNGAR

• Drott hade per 2002-12-31 underskottsavdrag - som bedöms kunna utnyttjas mot framtida
överskott - om totalt 2,8 Mdr. I enlighet med Redovisningsrådets rekommendation RR:9
värderas dessa till anskaffningsvärde (minskat med utnyttjad andel) vid rena substansförvärv
samt i övriga fall till nominellt värde (28 procent). I Drotts balansräkning ingick – som en följd av
nämnda principer - uppskjutna skattefordringar med 237 Mkr (296).

• Övriga kortfristiga fordringar uppgick till 449 Mkr (1 469) och avsåg till stor del fordringar för
sålda ej frånträdda fastigheter.

• Likvida medel uppgick till 73 Mkr (92).
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EGET KAPITAL

Förändring av eget kapital framgår av tabell på sid 18.

Per 2002-12-31 uppgick eget kapital till 9 904 Mkr (10 145), fördelat på 89 781 385 utestående aktier
(92 739 435).

 ANTAL AKTIER  Utestående  Eget innehav  Registrerade
  I  II  I+II
 2001-12-31  92 739 435  8 949 324  101 688 759
 Förvärv av egna aktier  -2 958 050  +2 958 050  -
 Indragning  -  -9 273 474  -9 273 474
 2002-12-31  89 781 385  2 633 900  92 415 285

Efter bolagsstämman våren 2002 gjordes en indragning av 9 273 474 aktier. Totalt under året
förvärvades 2 958 050 Drottaktier av serie B, och vid årets slut ägde Drott 2 633 900 Drottaktier,
motsvarande 2,9 procent av antalet registrerade aktier.

AVSÄTTNINGAR

 Avsättningar för uppskjuten skatt uppgick till 2 458 Mkr varav 2 256 Mkr avsåg avsättning för
uppskjuten skatt för skillnader mellan bokfört värde och skattemässigt restvärde på fastigheter.

 Koncernens totala avsättningar uppgick till 2 519 Mkr (2 532).

RÄNTEBÄRANDE SKULDER

Drotts räntebärande skulder uppgick till 22 987 Mkr (22 498) med en genomsnittlig ränta om 4,9
procent (4,8). Per 2003-02-10 var den genomsnittliga räntan oförändrat 4,9 procent.

Lånestruktur

Finansieringen sker till största delen via långa bilaterala lånelöften, med svenska och utländska
banker. Totalt har Drott lånelöften om 26,6 Mdr och en vägd återstående löptid om 5,6 år.
Ställda säkerheter utgörs huvudsakligen av pantbrev (för utnyttjade lån per 2002-12-31 hade
Drott lämnat pantbrev för 19,3 Mdr).

Därutöver har Drott ett certifikatsprogram på den svenska kapitalmarknaden. Utestående
företagscertifikat per 2002-12-31 uppgick till 1,9 Mdr. Per 2003-02-10 uppgick utestående
certifikat till 2,8 Mdr.

Ränteförfallostruktur

Drott utnyttjar derivatmarknaden för att uppnå önskad räntebindningstid, och har därmed möjlighet
att ändra aktuell räntebindningstid med kort varsel. Per 2002-12-31 var den genomsnittliga
räntebindningen 20 månader8.

RÄNTEFÖRFALLOSTRUKTUR  2002-12-31
Ränteförfall inom 12 mån 24 mån 36 mån 48 mån 60 mån 72 mån- Totalt
Mkr 11 421 7 905 711 400 750 1 800 22 987
medelränta, % 4,9 4,6 5,6 4,3 4,7 6,3 4,9
Andel, % 50 34 3 2 3 8 100
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 EXTERN MARKNADSVÄRDERING

DTZ VärderingsHuset AB har värderat Drottkoncernens samtliga svenska fastigheter, totalt 402
värderingsobjekt (505 registerfastigheter)9. Syftet med värderingen är att separat bedöma varje
värderingsobjekts marknadsvärde vid värdetidpunkten 2002-12-31. Marknadsvärdet definieras
kortfattat som det mest sannolika priset vid en försäljning på en fri och öppen marknad. Denna
definitionen följer den europeiska definition som finns angiven i ”European Valuation Standard”.
Värderingarna har genomförts i enlighet med riktlinjerna i SFI´s (Svensk Fastighetsindex)
värderingshandledning.

Som huvudmetod vid värderingen har kassaflödeskalkyler använts, d v s en nuvärdesberäkning har
gjorts av dels bedömda framtida driftsöverskott, räntebidrag och investeringar under en kalkylperiod,
dels av ett restvärde vid kalkylperiodens slut. Normalt har en femårig kalkylperiod använts.

Det sammanlagda marknadsvärdet av Drotts 50610 fastigheter har utifrån de ovan redovisade
analyserna bedömts till 40,2 Mdr vid värdetidpunkten 2002-12-31. I enlighet med Svensk
Fastighetsindex´ värderingshandledning är värdet netto efter avdrag för den stämpelskatt som
skulle uppstå vid försäljning.

MARKNADSVÄRDE 2002-12-31 FÖRVALTNING PROJEKT

Mdr

Kommer-
siella
fastig-
heter

Bostads-
fastig-
heter

Projekt-
fastigheter

SAMTLIGA
FASTIGHETER

                     %
Innerstaden 7,9 2,7 1,4 12,0 30
Globen, Marievik, Alvik 5,8 - 0,4 6,2 15
Kista 4,7 - <0,1 4,7 12
Övrigt Stockholmsregionen 5,6 2,1 0,2 7,9 20
Stockholmsregionen 24,0 4,8 2,0 30,8 77
Uppsala 0,5 0,5 - 1,0 2
Öresundsregionen 2,3 2,2 <0,1 4,6 12
Göteborgsregionen 1,3 2,3 0,1 3,7 9
Övrigt 0,1 - <0,1 0,1 -
TOTALT 28,2 9,8 2,2 40,2 100

Drotts fastigheter ingår i Svenskt Fastighetsindex (SFI), vars mätningar omfattar fastigheter för
drygt 200 Mdr. Totalutfallet för år 2002 redovisas den 25 februari 2003. I Drott var värdeförändringen
i identiskt bestånd (d v s det förvaltningsbestånd som Drott ägde vid såväl ingången som utgången
av 2002) minus 1,3 procent. Bostadsfastigheterna uppvisade en genomsnittlig värdeökning om
drygt 5 procent medan värdet på de kommersiella fastigheterna sjönk med knappt 4 procent (i Kista
sjönk fastighetsvärdena med drygt 6 procent).

DROTT 1999 2000 2001 2002
Värdeförändring identiskt bestånd +9,1% +11,3% -0,9% -1,3%
Totalavkastning identiskt bestånd +16,4% +18,2% +5,2% +4,8%
Totalavkastning samtliga fastigheter +17,4% +23,0% +5,0% +4,6%

                                                                                                                                                                 

8 Drott arbetar bl a med s k strukturerade swappar (4,9 Mdr, 2 år) som då räntan (Stibor 3 mån) överstiger 5,5-6,0%
byter fast mot rörlig ränta. Med dagens ränteprognoser bedöms sannolikheten att 3-månadersräntan överstiger 5,5-
6,0 procent inom 2 år som mycket låg.
9 DTZs värderingsutlåtande finns på Drotts nätplats (www.drott.se).
10 Inkl en mindre fastighet i Belgien (värderad till bokfört värde = 25 Mkr).
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 BERÄKNAT JUSTERAT EGET KAPITAL

Mdr 2002-12-31 2001-12-31

Beräkning av övervärde
Marknadsvärde enligt externvärdering 40,2 39,3
Bokfört värde -36,0 -35,0
Justeringspost (se nedan) 1,2 1,2
Övervärde 5,4 5,5

Beräkning av justerat eget kapital
Eget kapital (enl BR) 9,9 10,1
Övervärde 5,4 5,5
JUSTERAT EGET KAPITAL 15,3 15,6

Antal aktier, miljoner 89,8 92,7
JUSTERAT EGET KAPITAL PER AKTIE, kr 170 168

Beräkning av justeringspost
Marknadsvärde enligt externvärdering 40,2 39,3
Skattemässigt restvärde -24,2 -23,3
Skattemässigt övervärde (SmÖ) 16,0 16,0

Uppskjuten skatt (10% av SmÖ) -1,6 -1,6
Avsatt i BR för uppskjuten skatt på SmÖ 2,3 2,3
Nuvärde underskottsavdrag 0,7 0,8
Bokfört värde underskottsavdrag -0,2 -0,3
Justeringspost 1,2 1,2

Balansräkning justerad för ovanstående beräkning (10 % uppskjuten skatt)

 Balansräkning
 2002-12-31

  Bokslut  Justerat
 enl ovan

 Fastigheter   36,0  40,2
 Uppskjuten skattefordran   0,2  0,7
 Övriga anläggningstillgångar   0,2  0,2
 Anläggningstillgångar   36,4  41,1
 Kortfristiga fordringar   0,4  0,4
 Likvida medel   0,1  0,1
 Omsättningstillgångar   0,5  0,5
 TILLGÅNGAR   36,9  41,6
 Eget kapital   9,9  15,3
 Avsättningar   2,5  1,8
 Icke räntebärande skulder   1,5  1,5
 Räntebärande skulder   23,0  23,0
 EGET KAPITAL OCH SKULDER   36,9  41,6
 Soliditet   27%  37%
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Kommentarer

Beräkningen av justerat eget kapital är baserad på fastställd balansräkning justerad för

1. fastigheternas marknadsvärde
2. avsättning för uppskjuten skatt på skattemässigt övervärde
3. uppskjuten skattefordran avseende koncernens underskottsavdrag.

1. Bokfört fastighetsvärde 36,0 Mdr ersätts med marknadsvärde 40,2 Mdr enligt extern värdering.

2. Drott har i bokslutet per 2002-12-31 avsatt 2,3 Mdr för uppskjuten skatt avseende skillnaden
mellan bokfört värde och skattemässigt restvärde på fastigheterna. Vid beräkningen av justerat
eget kapital ersätts denna bokföringsmässiga avsättning med en kalkylmässig avsättning om
1,6 Mdr, eller 10 procent av det skattemässiga övervärdet (marknadsvärde minus skattemässigt
restvärde).
Motiv för att använda en lägre skattesats än nominella 28 procent vid beräkning av justerat eget
kapital:

• Drotts fastighetsbestånd är koncentrerat till de tillväxtmarknader där bolaget skall verka
långsiktigt, varför diskontering av skattekostnader bör göras med åtminstone 10-15 år.

• Försäljningar sker ofta i bolagsform, vilket avsevärt kan reducera skattebelastningen.

I nedanstående tabell redovisas hur beräknat justerat eget kapital påverkas av alternativa
skattesatser på Drotts skattemässiga övervärde.

Skattesats Justerat eget
kapital/aktie,

kr
0% 188

10% 170
20% 152
28% 138

3. Per 2002-12-31 har Drott underskottsavdrag – som bedöms kunna utnyttjas mot framtida
överskott – om totalt 2,8 Mdr. Nuvärdet av dessa (0,7 Mdr) ersätter den i balansräkningen
bokförda uppskjutna skattefordran om 0,2 Mdr.

Under år 2001 och 2002 har Drott sålt sex fastigheter till bildade bostadsrättsföreningar, och
försäljningspriserna var i genomsnitt 25 procent över de externa marknadsvärderingarna. Om
denna siffra ansättes på åtminstone cirka 3 à 4 Mdr som finns i storstädernas centrala delar erhålls
ett ytterligare övervärde på 0,7 à 0,9 Mdr, vilket skulle öka justerat eget kapital med 7 à 10 kr per
aktie.
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 FÖRSLAG TILL BOLAGSSTÄMMAN
 

 Utdelning

 Styrelsen föreslår en utdelning om 5,00 kr per aktie (5,00).

 Indragning av aktier

 Styrelsen föreslår indragning av återköpta aktier (exkl 550 000 aktier som säkerställer bolagets
åtagande gentemot optionsinnehavare).

 Återköp av aktier

 Styrelsen begär bemyndigande att intill ordinarie bolagsstämma år 2004 besluta om förvärv av egna
aktier, dock maximalt 10 procent av bolagets aktier.

 

 

 Årsredovisning för år 2002 distribueras fr o m mitten av mars 2003.

 Ordinarie bolagsstämma hålls onsdagen den 8 april 2003 kl 16.00 i Norra Latin, Drottninggatan
71 B, Stockholm.

 

 

 Stockholm den 11 februari 2003

 

 Drott AB (publ)

 Mats Mared

 Verkställande direktör

 

 

 Delårsrapporten har ej varit föremål för granskning av bolagets revisorer.
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 RÄKENSKAPER

Resultaträkning

 TOTALT  3 mån  12 mån
  2002  2001  2002  2001
 Mkr  okt-dec  okt-dec  jan-dec  jan-dec
 Hyresintäkter  933  906  3 634  3 748
 Övriga intäkter  16  14  41  40
 Drifts-, underhålls- och hyresgästanpassningskostnader  -261  -244  -925  -928
 Tomträttsavgäld  -17  -16  -68  -65
 Fastighetsskatt  -50  -37  -215  -191
 Uthyrning och fastighetsadministration  -81  -70  -270  -256
 Driftsöverskott  540  553  2 197  2 348
 Avskrivningar  -85  -87  -335  -340
 Bruttoresultat  455  466  1 862  2 008
 Vinster från fastighetsförsäljningar  82  66  257  508
 Nedskrivningar  -338  -389  -338  -389
 Jämförelsestörande poster  -  -  -  102
 Centrala bolags- och koncernkostnader  -30  -26  -98  -90
 Rörelseresultat  169  117  1 683  2 139
 Räntebidrag  1  2  5  8
 Ränteintäkter m m  6  8  21  20
 Räntekostnader  -281  -257  -1 092  -1 060
 Periodens resultat före skatt  -105  -130  617  1 107
 Aktuell och uppskjuten skatt  54  -1  -73  -257
 Periodens resultat  -51  -131  544  850
    
 Genomsnittligt antal utestående aktier (milj)  89,8  92,7  90,8  94,5

 Resultat per aktie efter aktuell och uppskjuten skatt, kr  -0,57  -1,41  5,99  8,99
    
    
    
 LÖPANDE FÖRVALTNINGSVERKSAMHET  3 mån  12 mån
   2002  2001  2002  2001
 Mkr   okt-dec  okt-dec  jan-dec  jan-dec
 Periodens resultat före skatt  151  193  698  886
 Periodens resultat efter aktuell skatt  142  168  679  794
 Periodens resultat efter aktuell och uppskjuten skatt  128  139  584  638
 Kassaflöde  227  255  1 014  1 134
    
 Genomsnittligt antal utestående aktier (milj)  89,8  92,7  90,8  94,5

 Vinst per aktie efter aktuell och uppskjuten skatt, kr  1,43  1,50  6,43  6,75
 Kassaflöde per aktie, kr  2,53  2,75  11,17  12,00
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Balansräkning

 
 KONCERNEN   
 Mkr   2002-12-31  2001-12-31
 Fastigheter   35 978  35 001
 Uppskjuten skattefordran   237  296
 Övriga anläggningstillgångar   141  139
 Anläggningstillgångar   36 356  35 436
 Kortfristiga fordringar   449  1 469
 Likvida medel   73  92
 Omsättningstillgångar   522  1 561
 TILLGÅNGAR   36 878  36 997
 Eget kapital   9 904  10 145
 Avsättningar   2 519  2 532
 Icke räntebärande skulder   1 468  1 822
 Räntebärande skulder   22 987  22 498
 EGET KAPITAL OCH SKULDER   36 878  36 997

 FÖRÄNDRING AV EGET KAPITAL
 

 Okt-dec
 3 månader

 Jan-dec
 12 mån

 Mkr  2002  2001  2002  2001
 Vid periodens ingång  9 956  10 277  10 145  10 321
 Utdelning  -  -  -459  -384
 Återköp egna aktier  -  -  -325  -646
 Erhållen premie för optioner  -  -  -  4
 Förändring av kursdifferens m m  -1  -1  -1  -
 Periodens resultat  -51  -131  544  850
 Vid periodens utgång  9 904  10 145  9 904  10 145

Redovisningsprinciper

Drotts redovisningsprinciper är oförändrade jämfört med senaste årsredovisningen. Bolaget följer
Redovisningsrådets rekommendationer samt Redovisningsrådets Akutgrupps uttalanden. Delårsrapporten är

upprättad i enlighet med Redovisningsrådets rekommendation RR20, Delårsrapportering.
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Kassaflödesanalys

 KONCERNEN  3 mån  12 mån
  2002  2001  2002  2001
 Mkr  okt-dec  okt-dec  jan-dec  jan-dec
• LÖPANDE VERKSAMHET     
 Driftsöverskott  540  553  2 197  2 348
 Centrala bolags- och koncernkostnader  -30  -26  -98  -90
 Räntebidrag  1  2  5  8
 Ränteintäkter  6  8  21  20
 Räntekostnader  -281  -257  -1 092  -1 060
 Betald skatt på den löpande förvaltningsverksamheten  -9  -25  -19  -92
 Kassaflöde från den löpande förvaltningsverksamheten  227  255  1 014  1 134
 Kassaflöde från poster av engångskaraktär m m:     
 Poster av engångskaraktär samt skillnad mellan     
 betalda och kostnadsförda räntor  -23  -167  -78  -99
 Kassaflöde före förändring av rörelsekapital  204  88  936  1 035
 Kassaflöde från förändringar i rörelsekapital  488  300  53  -100
 Kassaflöde från den löpande verksamheten  692  388  989  935
     
• INVESTERINGSVERKSAMHET     
 Investeringar, fastigheter  -383  -759  -2 495  -2 548
 Investeringar, inventarier  -14  -3  -23  -9
 Fastighetsförsäljningar (inkl försäljningskostnader)  195  25  1 835  3 693
 Betald skatt på försäljningsvinster  -2  -49  -30  -196
 Kassaflöde från investeringsverksamheten  -204  -786  -713  940
     
• FINANSIERINGSVERKSAMHET
Upptagna räntebärande lån/amortering räntebärande lån -720 204 489 -963
Erhållen premie för optioner - - - 4
Återköp av egna aktier - -1 -325 -646
Utdelning - - -459 -384
Kassaflöde från finansieringsverksamheten -720 203 -295 -1 989

Förändring av likvida medel -232 -195 -19 -114
Likvida medel vid periodens början 305 287 92 206
Likvida medel vid periodens slut 73 92 73 92

LÖPANDE FÖRVALTN.VERKSAMHET 1998 1999 2000 2001 2002
Kvartal IV I II III IV I II III IV I II III IV I II III IV

Kassaflöde, Mkr 146 192 216 263 165 206 279 297 263 286 297 296 255 240 268 279 227
Genomsnittligt antal utestående aktier, milj 113,9 101,7 101,7 101,7 101,7 101,7 101,7 101,2 99,5 97,3 94.9 93,2 92,7 92,3 91,0 90,0 89,8

Kassaflöde, kr/aktie 1,28 1,89 2,12 2,59 1,62 2,03 2,74 2,94 2,64 2,94 3,13 3,18 2,75 2,60 2,94 3,10 2,53

Rullande årskassaflöde, Mkr 647 701 744 817 836 850 913 947 1045 1125 1143 1142 1134 1088 1059 1042 1014
Genomsnittligt antal utestående aktier, milj 113,9 110,8 107,8 104,7 101,7 101,7 101,7 101,6 101,0 99,9 98,2 96,2 94,5 93,3 92,3 91,5 90,8

Rullande årskassaflöde, kr/aktie 5,68 6,32 6,90 7,80 8,22 8,36 8,98 9,32 10,34 11,26 11,64 11,87 12,00 11,67 11,47 11,39 11,17
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Nyckeltal

KONCERNEN 3 mån 12 mån
2002 2001 2002 2001

okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
FASTIGHETSRELATERAT, Mkr
Hyresintäkter 933 906 3 634 3 748
Driftsöverskott 540 553 2 197 2 348
Överskottsgrad, % 58 61 60 63
Vid periodens slut
Uthyrbar yta, kvm 3 344 000 3 335 000 3 344 000 3 335 000
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,1 93,5 91,1 93,5
Fastigheternas bokförda värde 35 978 35 001 35 978 35 001
FINANSIELLT, Mkr
Löpande förvaltningsverksamhet
Resultat före skatt 151 193 698 886
Resultat efter aktuell och uppskjuten skatt 128 139 584 638
Kassaflöde 227 255 1 014 1 134
Räntetäckningsgrad, ggr 1,8 2,1 1,9 2,2
Totalt
Resultat före skatt -105 -130 617 1 107
Resultat efter skatt -51 -131 544 850
Avkastning på eget kapital, % iu iu 5,4 8,3
Kassaflöde inkl försäljningsresultat 307 272 1 241 1 446
Räntetäckningsgrad, ggr 0,6 0,5 1,6 2,0
Vid periodens slut
Räntebärande skulder 22 987 22 498 22 987 22 498
Eget kapital 9 904 10 145 9 904 10 145
     - Beräknat justerat eget kapital, Mdr 15,3 15,6 15,3 15,6
Balansomslutning 36 878 36 997 36 878 36 997
Soliditet, % 27 27 27 27
     - Beräknad justerad soliditet, % 37 37 37 37
Skuldsättningsgrad, ggr 2,3 2,2 2,3 2,2
PER AKTIE, kr11  12

Genomsnittligt antal utestående aktier under perioden 89 781 385 92 739 435 90 772 116 94 506 324

  - Vinst totalt -0,57 -1,41 5,99 8,99
  - Kassaflöde (löpande förvaltningsverksamhet) 2,53 2,75 11,17 12,00
  - Kassaflöde inkl försäljningsresultat 3,42 2,93 13,67 15,30
Antal utestående aktier vid periodens slut 89 781 385 92 739 435 89 781 385 92 739 435

  - Eget kapital vid periodens slut 110,31 109,39 110,31 109,39
          - Beräknat justerat eget kapital vid periodens slut 170 168 170 168
Antal registrerade aktier vid periodens slut 92 415 285 101 688 759 92 415 285 101 688 759

                                                

11 Nyckeltalen per aktie beräknas på antalet utestående aktier, d v s antalet registrerade aktier minus det antal aktier som
Drott äger.
12 I juni 1999 emitterades ett konvertibelt förlagslån om 46,2 Mkr med företräde för Drotts anställda i Sverige. De anställda
har tecknat för 43,1 Mkr medan resterande konvertibler har tecknats av ett helägt dotterbolag till Drott AB. Konvertering kan
ske senast 2004-04-30 till kursen 84 kr. Vid full konvertering ökar antalet B-aktier i Drott med 550 000.
I nyckeltalssammanställningen har utspädningseffekt vid eventuell konvertering ej beaktats eftersom utspädningen endast
har marginell inverkan på nyckeltalen.
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Definitioner

FASTIGHETSRELATERAT
Ekonomisk uthyrningsgrad Kontrakterad årshyra för hyresavtal vilka löper vid periodens utgång,

dividerad med löpande årshyra inkl vakant hyra
Identiskt bestånd - resultat Förvaltningsfastigheter vilka ingått i Drottkoncernen fr o m en

periods början t o m motsvarande period ett år senare.
Löpande årshyra Löpande grundhyra på årsbasis enligt hyreskontrakt efter

indexuppräkning, justerat för hyresrabatter och hyrestillägg
Löpande årshyra inkl vakant hyra Summan av löpande och vakant årshyra
Totalavkastning i identiskt bestånd Värdeförändring i identiskt bestånd plus driftsöverskott under året i

procent av ingående marknadsvärde fastigheter. Mäts endast för
förvaltningsfastigheter som ägts under hela året. Nyckeltalet har
beräknats i enlighet med Svenskt Fastighetsindex definitioner.

Uthyrbar yta Uthyrd yta som genererar hyresintäkter vid periodens utgång plus
vakant yta. I den uthyrbara ytan ingår ytor för garage inom byggnaden

Vakant hyra Bedömd årshyra för outhyrda bostäder plus marknadshyra på årsbasis
för outhyrda lokaler efter rimlig generell upprustningsinsats

Värdeförändring i identiskt bestånd Förändring marknadsvärde fastigheter under året i procent av
ingående marknadsvärde fastigheter. Mäts endast för
förvaltningsfastigheter som ägts under hela året. Nyckeltalet har
beräknats i enlighet med Svenskt Fastighetsindex definitioner.

Överskottsgrad Driftsöverskott i procent av hyresintäkter
FINANSIELLT
Avkastning på eget kapital Periodens resultat i procent av genomsnittligt eget kapital
Centrala bolags- och koncernkostnader Kostnader som inte direkt kan hänföras till fastighetsförvaltningen

såsom kostnader för bolagsledning, stabsfunktioner och
marknadsnotering

Kassaflöde Resultat före skatt med återläggning av avskrivningar och resultat från
fastighetsförsäljningar och poster av engångskaraktär, samt med
avdrag för aktuell skatt på den löpande förvaltningsverksamheten

Poster av engångskaraktär Samtliga kostnader och intäkter vilka ej ingår i löpande
förvaltningsverksamhet eller i resultat från fastighetsförsäljningar

Resultat - löpande förvaltningsverksamhet Resultat exklusive resultat från fastighetsförsäljningar och poster av
engångskaraktär

Räntetäckningsgrad Resultat efter finansnetto med återläggning av räntekostnader,
dividerat med räntekostnader

Räntetäckningsgrad – löpande
förvaltningsverksamhet

Resultat efter finansnetto med återläggning av räntekostnader, resultat
från fastighetsförsäljningar, avskrivningar och poster av
engångskaraktär, dividerat med räntekostnader

Skuldsättningsgrad Räntebärande skulder dividerat med eget kapital
Soliditet Eget kapital jämte minoritet i procent av balansomslutning
Vinst per aktie Periodens resultat dividerat med genomsnittligt antal utestående aktier
Årskassaflöde Summan av de fyra senaste kvartalens kassaflöde

Ytterligare information

Drott AB (publ) 556050-2113
Nätplats www.drott.se
Telefon 08-769 30 00 Telefax 08-769 30 99
Postadress Box 16 400, 103 27 Stockholm
Besöksadress Vattugatan 17, Stockholm
Planerad information
Årsredovisning 2002 Tillgänglig på Drotts huvudkontor fr o m mitten av mars 2003
Bolagsstämma 2003 2003-04-08
Delårsrapport I 2003 januari-mars 2003-05-06
Delårsrapport II 2003 april-juni 2003-08-22
Delårsrapport III 2003 juli-september 2003-10-29
Kontakter telefon e-post
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Mats Mared (VD) 08-769 30 10 mats.mared@drott.se
Claes Linné (vVD) 08-769 30 12 claes.linne@drott.se
Johan Nordenson (Investor Relations) 08-769 30 20 johan.nordenson@drott.se
Åsvor Brynnel (Information) 08-769 30 21 asvor.brynnel@drott.se
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DROTTAKTIEN

Största ägare 2003-01-31
– justerat för kända förändringar därefter

AKTIEÄGARE A-aktier B-aktier Totalt antal Utestående aktier (%) Registrerade aktier (%)
Kapital Röster Kapital Röster

Robur fonder - 6 345 408 6 345 408 7,1 6,7 6,9 6,5
AMF Pension - 5 317 000 5 317 000 5,9 5,6 5,8 5,5
Öresund 9 000 4 974 400 4 983 400 5,6 5,4 5,4 5,2
Wihlborgs - 4 595 000 4 595 000 5,1 4,9 5,0 4,7
HQ fonder - 3 980 000 3 980 000 4,4 4,2 4,3 4,1
Skandia - 3 208 698 3 208 698 3,6 3,4 3,5 3,3
Nordea Fonder - 2 941 788 2 941 788 3,3 3,1 3,2 3,0
Latour 15 400 2 450 000 2 465 400 2,7 2,8 2,7 2,7
AFA Försäkring - 2 372 890 2 372 890 2,6 2,5 2,6 2,4
Första AP-Fonden 28 000 1 338 455 1 366 455 1,5 1,7 1,5 1,7
Fjärde AP-Fonden 28 000 1 285 200 1 313 200 1,5 1,7 1,4 1,6
SHB/SPP Fonder - 1 418 538 1 418 538 1,6 1,5 1,5 1,5
Jonas Wahlström - 1 011 700 1 011 700 1,1 1,1 1,1 1,0
Utländska aktieägare 35 968 12 464 564 12 500 532 13,9 13,6 13,5 13,2
Övriga 400 859 35 560 517 35 961 376 40,1 41,9 38,9 40,8
Utestående aktier 517 227 89 264 158 89 781 385 100,0 100,0 97,1 97,3
Drott - 2 633 900 2 633 900 2,9 2,7
Registrerade aktier 517 227 91 898 058 92 415 285 100,0 100,0


