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Stena Fastigheter dger efter limnat bud 92,9 procent av bolagets aktier
Periodens hyresintikter uppgick till 481 Mkr (475)
Resultatet fore skatt uppgick till 132 Mkr (28), varav 112 Mkr (0) avser
resultat fran fastighetsférsiljningar
Resultatet efter skatt uppgick till 99 Mkr (20), vilket motsvarar ett
resultat per aktie om 4,46 kr (0,90 kr)
39 fastigheter i Umea férvirvades for 676 Mkr
Proforma Proforma Proforma  Proforma
2004 2003 2004 2003 2003/2004 2003
april-juni  april-juni jan-juni jan-juni juli-juni jan-dec
Mkr 3 man 3 man 6 man 6 man 12 mén 12 mén
Férvaltningsresultat 15 19 20 28 60 68
Resultat fére skatt 70 19 132 28 172 68
Resultat efter skatt 60 13 99 20 128 49
Kassafléde férvaltnings- 34 et 58 et et 121
verksamheten
Per aktie, kr
Férvaltningsresultat 0,68 0,86 0,90 1,26 2,70 3,06
Resultat fére skatt 3,15 0,86 5,94 1,26 7,74 3,06
Resultat efter skatt 2,70 0,59 4,46 0,90 5,76 2,21
Kassafléde férvaltnings-
verksamheten 1,53 et 2,61 et et 5,45
Eget kapital 64 et 64 et et 57
Justerat eget kapital 121 et 121 et et 105

Samtliga jimférelsesiffror avser proforma
e t: ¢j tillamplig
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Offentligt erbjudande

Stena Fastighetsférvaltning AB, ett heligt dotterbolag
till Stena AB, meddelade den 29 juni 2004 att bolaget
efter forvirv av ytterligare 8,5 procent av aktierna i
Bostads AB Drott innehade totalt 37,9 procent av
aktierna och résterna i Drott. | samband harmed
offentliggjordes &ven att Stena Fastighetsférvaltning
AB beslutat att limna ett offentligt erbjudande till
aktiedgarna och innehavarna av konvertibla skuldfér-
bindelser i Drott att 6verlata sina aktier och konverti-
bla skuldférbindelser till Stena Fastighetsférvaltning
AB. Erbjudandet genomférs i enlighet med reglerna
om budplikt.

Stena Fastighetsférvaltning AB dgde dagen efter
budperiodens utgang, den 10 augusti 2004, 92,9 pro-
cent av bolagets aktier. Bostads AB Drott dr darfér nu
ett dotterbolag till Stena Fastighetsférvaltning AB och
kommer att séka avnotering fran Stockholmsbérsen.

Marknaden

Fastighetsmarknaden fér bostdder &r fortsatt stark.
Det rader stor efterfragan pa storre bostadsbestind
hos investerare. Pa vissa orter har dven allminnyttan
visat intresse att férvirva ytterligare bostadsfastig-
heter. Bostadsrittsféreningar har under de senaste
aren vuxit fram som den stérsta képarkategorin pa
fastighets- och investeringsmarknaden fér bostads-
fastigheter. Under f6rsta halvaret har intresset fran
bostadsrittsféreningar att férvirva bostadsfastigheter
varit fortsatt hégt, vilket inneburit att avslut kunnat
goras till stigande priser. Ombildningar sker fraimst

i de centrala delarna av storstadsregionerna men
intresse finns dven i férorterna. Marknadsvirdena fér
bostadsfastigheter i storstadsregionerna har utveck-
lats positivt under férsta halvaret, fraimst i sédra
Sverige dir man kan se de stérsta virdedkningarna.
Uthyrningssituationen pa bostadshyresmarknaden

i tillvixtomraden idr fortfarande mycket god med

en hoég efterfragan. Hyresférhandlingarna avseende
bostadshyror f6r 2004 4r avslutade. Kénnetecknande
fér de kommunala bostadsbolagens férhandlingar i
ar har varit att savil kvalitet som lage har beaktats i
hyressittningen i Stockholm, Géteborg och Malmé. |
Stockholm innebar éverenskommelsen att hyran fick
héjas med 1 till 4 procent frimst beroende pa lige.

I Malmé uppgick hyreshéjningen till 2,45 procent
vartill 1,25 procent kan erhallas i "kvalitetstilligg”. |
Goteborg blev hajningen 2,35 procent pa arsbasis.

Verksamheten

Hyresintakter

Hyresintakterna fér perioden januari till juni uppgick
totalt till 481 Mkr (475) varav hyresintikter fran bosti-
der uppgick till 391 Mkr (383). For andra kvartalet
uppgick de totala hyresintakterna till 242 Mkr (239).
Okningen av hyresintikterna fér bostdder med 8 Mkr
beror pa hyreshéjningar fér 2004 och férvirvade fast-
igheter under andra kvartalet 2004. Genomsnittligt
har arets hyresférhandlingar inneburit att hyresnivan
har kunnat hojas med drygt 3 procent med successivt
genomslag under férsta halvaret 2004. Paverkan pa
hyresintakterna fér 2004 bedéms uppga till 20 Mkr.
Den totala 6kningen om 3,0 procent férdelar sig med
3,2 procent i Stockholm, 2,8 procent i Gteborg och
3,7 procent i Malmé. Uthyrningsgraden fér bostéder
vid halvarsskiftet var ofériandrat mycket hég, 99,9
procent.

Hyresintikterna fér koncernens kommersiella
lokaler uppgick till 90 Mkr (92) f6r perioden januari
till juni. Férsdmringen mot féregaende ar beror pa att
uthyrningsgraden ar lagre, 90,3 procent vid halvars-
skiftet 2004 mot 92,2 procent vid samma tidpunkt
foregdende ar. Uthyrningsgraden har dock férbittrats
med 1,3 procent sedan arsskiftet.

Fastighetskostnader

De totala fastighetskostnaderna uppgick till

270 Mkr (251) for perioden januari till juni.
Fastighetskostnaderna fér andra kvartalet uppgick till
131 Mkr (122). Av periodens kostnadsokning pa 19
Mkr beror 8 Mkr pa en 6kning av taxorna fér virme,
el, sophiamtning och vatten. | jimférelse med férega-
ende ar har exempelvis taxan for el hojts med mer 4n
20 procent, vilket beror p att ett tidigare férmanligt
el-avtal 16pte ut vid arsskiftet. Aven kostnaderna for
fastighetsskétsel och snéréjning har varit hégre 4n
motsvarande kostnader féregdende ar. Kostnaderna
for planerat underhall, vilka varierar under aret och
mellan aren, har 6kat med 8 Mkr. Kostnadsokningen
beror pa igangsittning av ett antal stérre planerade
underhills- och féridlingsprojekt, bland annat av ett
bostadsfastighetsbestand vid Fyrkloversgatan i
Goteborg samt balkongrenovering av fastigheten
Backa i Goteborg. Besparingar pa I6pande underhall
och fastighetsadministration har gjorts med 4 Mkr.



Driftoverskott

Driftdverskottet fér perioden januari till juni uppgick
till 211 Mkr (224) och fér andra kvartalet till 111 Mkr
(117). Av férsamringen pa 13 Mkr fér perioden beror
6 Mkr pa bortfall av resultat fran salda fastigheter.
Resterande del av férsamringen ir en effekt av 6kade
taxebundna kostnader och 6kade underhillsinsatser.
Overskottsgraden for perioden uppgick till 43,9 pro-
cent (47,2).

Avskrivningar och central administration
Avskrivningarna fér perioden januari till juni uppgick
till 38 Mkr (36) och fér andra kvartalet till 19 Mkr (18).
Genomférd uppskrivning om 899 Mkr den 31 decem-
ber 2003 har inneburit 6kat avskrivningsunderlag fran
och med 2004, vilket férklarar 6kningen av periodens
och kvartalets avskrivningar.

Kostnaderna fér central administration fér perio-
den januari till juni uppgick till 10 Mkr (11) och fér
andra kvartalet till 6 Mkr (5).

Finansnetto och férvaltningsresultat

Finansnettot fér perioden januari till juni uppgick till
—143 Mkr (-149), varav erhallna rintebidrag uppgick
till 2 Mkr (2). Andra kvartalets finansnetto uppgick till
—72 Mkr (-76). Periodens rintekostnader, =145 Mkr,
motsvarar en upplaning till en genomsnittlig rinta om
4,56 procent.

Férvaltningsresultatet, resultatet fére skatt exklu-
sive resultat fran fastighetsférsiljningar, uppgick till
20 Mkr (28) for perioden januari till juni och for andra
kvartalet till 15 Mkr (19).

Resultat fran fastighetsforsiljningar

Under perioden januari till juni avyttrades 12 fastighe-
ter f6r sammanlagt 562 Mkr, varav 7 fastigheter under
andra kvartalet fér 267 Mkr. Genomférda férsiljningar
har genomforts till en prisnivd som i genomsnitt Sver-
stigit bedémt marknadsvirde vid senaste arsskifte med
24,5 procent. Samtliga férsiljningar under andra kvar-
talet skedde till bostadsrittsféreningar.

Avyttrade fastigheter
Antal Drifts- Hyres-
fastig- Uthyrbar  Pris, o6verskott), virde,
Kommun heter area, m? Mkr Mkr Mkr
Danderyd 2 9754 126 0,6 9,5
Malmé 1 6 004 55 0,8 6,0
Stockholm 9 18 521 381 1,9 21,4
Totalt 12 34279 562 3,3 36,9

1) Driftséverskott fér avyttrade fastigheter som ingér i periodens resultat.

Resultat fére skatt

Resultatet fére skatt fér perioden januari till juni

upp gick till 132 Mkr (28). Resultatférbittringen om
104 Mkr beror i sin helhet pa resultat fran fastighets-
forsiljningar. Andra kvartalets resultat uppgick till 70
Mkr (19).

Resultat efter skatt
Beriknad skatt pa resultatet fér perioden januari till
juni uppgar till 33 Mkr (8), vilket motsvarar cirka
25 procent i skattebelastning. Skattebelastningen
vid fastighetsférsiljningar varierar relativt mycket
beroende pé vilket skattemissigt restvirde, som res-
pektive berérd fastighet har. Skatten pa férsiljnings-
vinsten fér salda fastigheter under andra kvartalet
beridknas endast uppga till cirka 9 procent, vilket kan
jamféras med 38 procent i skattebelastning under for-
sta kvartalet. Belastad skatt i resultatrikningen &r i sin
helhet uppskjuten skattekostnad, vilken ej kommer
att innebira nagon skatteutbetalning. Den aktuella
skatten, den skatt som beriknas utfalla pa periodens
skattepliktiga resultat, dr noll fér perioden genom
utnyttjande av befintliga underskottsavdrag.
Resultatet efter skatt fér perioden januari till juni
uppgick till 99 Mkr (20), vilket motsvarar en vinst per
aktie om 4,46 kr. Resultatet efter skatt fér andra kvar-
talet uppgick till 60 Mkr (13).

Fastighetsbestandet
Koncernen dgde per den 30 juni 2004 fastigheter till
ett bokfért virde om 8 968 Mkr.

Forindring bokfért virde fastigheter

Mkr

Bokfért virde 2003-12-31 8745
Investering i ny- och ombyggnad 31
Forvary 676
Avyttrade fastigheter —446
Avskrivningar -38
Bokfért virde 2004-06-30 8968

Under perioden férvirvades 39 fastigheter i Umea

for 676 Mkr, varav 61 Mkr utgér uppskjuten

skatt. Fastigheterna tilltriddes den 1 juni 2004.
Fastighetsbestandet omfattas av 970 ligenheter med
en uthyrningsbar yta om 83 000 kvm, varav 80 procent
utgdrs av bostider. Hyresintikterna pa drsbasis berik-
nas uppga till cirka 70 Mkr. Bestindet karaktiriseras
av till stérsta delen centralt beldgna fastigheter med
byggar mellan 1929 och fram till 1990-talet. Det kom-
mersiella bestandet i Umea utgérs av 16 700 kvm



lokalyta och omfattar bade kontor, butiker och lagerut-
rymmen. Efter forvirvet i Umea dger Drott fastigheter
i sex av Sveriges frimsta tillvixtomraden; Stockholm,

Goteborg, Malmd, Lund, Umed och Uppsala.

Periodens investeringar i befintligt fastighetsbe-
stand uppgick till 31 Mkr, och avser bland annat paga-
ende uppgradering av ett bostadsfastighetsbestand
vid Fyrkléversgatan i Géteborg.

Per den 30 juni 2004 har koncernens samtliga
fastigheter virderats externt. Totalt berdknades
fastighetsbestandets marknadsvirde till 9 852 Mkr.
Virdedkningen férsta halvaret 2004 uppgar till 2,9
procent eller 236 Mkr rensat fran férviry, forsiljningar
och investeringar. Virdeskningen har varit stérst i
Malmé/Lund, dér bestdndet har ékat i virde med
drygt 4 procent sedan arsskiftet. Bedémt marknads-
virde avser marknadsvirdet for fortsatt forvaltning av
fastigheterna och beaktar ej eventuellt mervirde vid
férsiljning till bostadsrattsféreningar.

Kortfristiga fordringar

Per den 30 juni uppgick de kortfristiga fordringarna till
112 Mkr, vilket 4r en 6kning sedan arsskiftet med 93
Mkr. Okningen avser frimst fordringar pa képare av
fastigheter, vilka har betalats i bérjan av juli.

Eget kapital

Eget kapital i koncernen uppgick till 1 412 Mkr per
den 30 juni 2004, vilket innebir en 6kning sedan ars-
skiftet med 138 Mkr. Av férandringen beror drygt 44
Mkr pa& under januari genomférd nyemission, 99 Mkr
avser periodens resultat och =5 Mkr avser minskning
av ingdende fritt eget kapital avseende éndrade redo-
visningsprinciper av pensioner i enlighet med RR 29.

Justerat eget kapital per den 30 juni 2004 med
hénsyn till férandrat marknadsvirde pa bestandet och
med en kalkylerad skatt om 10 procent uppgick till
2 696 Mkr, vilket innebir en 8kning sedan arsskiftet
med 362 Mkr. Av 8kningen avser 224 Mkr virdedkning
av bestandet och 138 Mkr 6kning av bolagets beskat-
tade egna kapital enligt balansrikningen.

Eget kapital per aktie baserat pa 22 216 172 aktier,
uppgick vid halvarsskiftet till 64 kr och justerat eget
kapital per aktie uppgick till 121 kr. Sedan arsskiftet
har justerat eget kapital per aktie 5kat med 16 kr eller
drygt 15 procent.

Avsittningar

Avsittningarna per den 30 juni 2004 uppgick till 959
Mkr, varav 907 Mkr avser uppskjuten skatteskuld, 26
Mkr avser avsittning fér pensioner och 26 Mkr avser
Svriga avsittningar. Sedan arsskiftet har avsittning-
arna fér uppskjuten skatteskuld kat med 28 Mkr som
en nettoeffekt av periodens férvirv och férsiljningar
av fastigheter.

Lanestruktur och finansiell stillning

Koncernens slutliga lanestruktur infér varens bérs-
notering var helt pa plats i bérjan av mars, da en fri-
koppling gjordes fran tidigare moderbolags koncern-
kontosystem. Sedan arsskiftet har koncernens rinte-
birande lan nettoamorterats med 11 Mkr och uppgick
vid halvarsskiftet till 6 451 Mkr. Under andra kvartalet
har didremot de rintebarande lanen 6kat med 85

Mkr, som en féljd av upptagna lan fér finansiering

av koncernens fastighetsférvérv i juni. Under andra
kvartalet har bolaget givit ut ett konvertibelt férlagslan
om 13,1 Mkr till koncernens personal, vilket lan I6per
med en rinta om 1,44 procent. Lanet |5per till den 30
november 2008 och kan konverteras till aktier fran och
med den 30 juni 2006 efter en konverteringskurs om
156,30 kr per aktie.

Periodens kassafléde fran den lépande verksam-
heten uppgick till 58 Mkr, varav 34 Mkr fér det andra
kvartalet. Totalt kassafléde uppgick till =2 Mkr, vilket
belopp finansierats genom upptagning av lan. Totalt
uppgick koncernens outnyttjade kreditléften till 1 452
Mkr vid kvartalsskiftet.

Den genomsnittliga rantebindningen fér koncer-
nens rintebirande skulder uppgick per den 30 juni
2004 till 4,7 ar, och genomsnittsréintan fér l[aneportfol-
jen var 4,54 procent.

Lane- och rantestruktur

Lanebelopp, Genomshnitts-
Rantebindning, ar Mkr ranta, %
0-1 841 2,64
1-2 10 6,45
2-3 1100 4,80
3-4 400 4,75
4-5 1200 4,34
5-6 1000 4,51
6— 1900 5,27
Totalt 6451 4,54



Personal
Medelantalet anstillda i koncernen uppgick per den
30 juni 2004 till 151 medarbetare (169).

Moderbolaget

Moderbolaget redovisade fér perioden ett resultat
fére skatt om —67 Mkr (0). Bolagets omsittning, som
i huvudsak kommer att utgéras av koncerninterna
tjanster, uppgick under férsta halvaret till 0 Mkr ().
Investeringarna uppgick till 1 Mkr (=) och bolaget
hade vid halvarsskiftet 0 Mkr (=) i likvida medel.

Vid den extra bolagsstimman som hélls den 24
juni 2004 utsags John Helgesson, VD fér Stena Fast-
igheter, till ny styrelseledamot i bolaget. Med anled-
ning av att antalet styrelseledaméter utkades, beslst
bolagsstaimman att héja styrelsearvodet till 875 000
kr att férdelas inom styrelsen. Bolagsstimman beslét
vidare att dndra bolagets firma fran Bostadsaktiebola-
get Drott till Bostads AB Drott.

Redovisningsprinciper

Delarsrapporten ar upprittad enligt Redovisnings-
radets Rekommendation nr 20 avseende delars-
rapportering. Redovisningsradets rekommendation
nr 29, ersittningar till anstillda, vilken tridde i kraft
med verkan fran den 1 januari 2004 har tillimpats.
Tillimpningen av denna rekommendation innebar
att koncernens pensionsskuld 6kade med 5 Mkr,
vilket belopp har reducerat ingéende fritt eget kapi-
tal. | 6vrigt har samma redovisningsprinciper och
beridkningsmetoder anvints i delarsrapporten som
tillimpades i rsredovisningen och i upprittat note-
ringsprospekt.

Efter rapportperiodens utgang

Under juli och augusti manad har ytterligare fem
fastigheter avyttrats fér en total kdpeskilling om
knappt 130 Mkr och med en bokféringsmissig vinst
om 44 Mkr. Tva av férsiljningarna avser férsilj-
ningar till bostadsrittsféreningar, fastigheten Trasten
16 i Stockholm och fastigheten Asker 1 i Malmé.
Férsiljningspriset for Trasten 16 i Stockholm mot-
svarar ett pris pa 19 400 kr per kvm och férsiljnings-
priset fér Asker 1 motsvarar ett pris pa 17 000 kr per
kvm. Ovriga férsiljningar avser forsaljningar av mark
for utvecklingsandamal.

Den 11 augusti meddelade Stena Fastighets-
forvaltning AB att bolaget genom sitt offentliga bud
pa aktierna i Bostads AB Drott hade kommit upp i en
dgarandel om 92,9 procent i Bostads AB Drott. Stena
Fastighetsférvaltning har meddelat att bolaget avser
att kalla till extra bolagsstimma i Bostads AB Drott
per den 1 september 2004 med avsikt att dndra styrel-
sens sammansittning i bolaget.

Stockholm den 18 augusti 2004

Daniel Skoghill
Verkstillande direktor



Resultatrikningar Proforma Proforma  Proforma  Proforma
2004 2003 2004 2003 2003/2004 2003

april-juni april-juni jan-juni jan-juni juli-juni jan-dec
Mkr 3 man 3 man 6 man 6 man 12 man 12 man
Hyresintikter - bostdder 197 193 391 383 776 768
Hyresintikter - lokaler och dvrigt 45 46 90 92 182 184
Totala hyresintakter 242 239 481 475 958 952
Driftkostnader -66 -60 -150 -136 -261 -247
Lépande underhall -6 -8 -12 -14 =21 -23
Tomtrittsavgild 0 0 -1 -1 -2 -2
Fastighetsskatt -10 -10 -21 -20 —40 -39
Planerat underhall —22 -18 -39 -31 —-96 —-88
Fastighetsadministration -27 -26 —47 —49 -91 -93
Totala fastighetskostnader -131 -122 -270 -251 -511 —-492
Driftéverskott m 117 211 224 447 460
Avskrivningar -19 -18 -38 -36 -74 -72
Bruttoresultat 92 99 173 188 373 388
Central administration -6 -5 -10 =11 =21 -22
Resultat fran fastighetsforsaljningar 55 — 112 - 112 -
Rérelseresultat 141 94 275 177 464 366
Réntebidrag 1 1 2 2 4 4
Ranteintikter 0 0 0 0 0 0
Rantekostnader -72 -76 —145 -151 -296 -302
Resultat fére skatt 70 19 132 28 172 68
Skatt -10 -6 -33 -8 —44 -19
Resultat efter skatt 60 13 99 20 128 49
Resultat per aktie, kr 2,70 0,59 4,46 0,90 5,76 2,21
Resultat per aktie efter utspadning, kr 2,70 0,59 4,45 0,90 5,76 2,21
Genomsnittligt antal aktier 22216172 22216172 22216172 22216172 22216172 22216172
Genomsnittligt antal aktier efter
utspidning 22 244110 22216172 22230141 22216172 22223156 22216172
Antal utestaende aktier vid periodens
slut 22216172 22216172 22216172 22216172 22216172 22216172
Antal utestaende aktier efter utspadning 22299 985 22216172 22299985 22216172 22299985 22216172
Resultat per region

Stockholm/ Malms/ Koncern- Koncernen
Uppsala Goteborg Lund Umea gemensamt totalt
jan-juni jan-juni jan-juni jan-juni jan-juni jan-juni

Mkr 2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004 2003
Hyresintakter 202 208 146 142 127 125 6 - - - 481 475
Fastighetskostnader -121 -116 -86 -76 -61  -59 -2 - - - -270 -251
Driftséverskott 81 92 60 66 66 66 4 - - - 211 224
Avskrivningar -17 18 -10 -8 -11 =10 0 - - - -38 -36
Bruttoresultat 64 74 50 58 55 56 4 - - - 173 188
Central administration - - - - - - - -10 -1 -10 -11
Resultat fran fastighets-
forsiljningar 106 - - - 6 - - - - - 112 -
Rérelseresultat 170 74 50 58 61 56 4 - -10 -1 275 177
Bokfort varde fastigheter") 3811 4222 2164 2149 2317 2374 676 - - - 8968 8745
Investeringar i fastigheter 4 7 24 4 3 2 - - N - 31 13

1) Bokfért varde 2003 avser 2003-12-31



Kassaflédesanalyser Proforma Proforma Proforma
2004 2003 2004 2003 2003

april-juni april-juni jan-juni jan-juni jan-dec

Mkr 3 man 3 man 6 man 6 man 12 mén

Resultat fore skatt 70 et 132 et 68

Avgar forsiljningsvinst fastighetsforsiljningar -55 et -112 et -

Av- och nedskrivningar 19 et 38 et 72

Summa 34 et 58 et 140

Aktuell skatt 0 et 0 et -19

Kassafléde fran forvaltningsverksamheten 34 et 58 et 121

Justering av poster som inte ingar i kassaflodet 23 et -20 et -

Férandring rorelsekapital 79 et 51 et -

Kassafléde fére investeringar 136 et 89 et 121

Investeringsverksamhet

Férviry av bolag -615 et -615 et -

Investeringar fastigheter/inventarier -28 et -32 et =27

Férsaljningar fastigheter 409 et 512 et -

Kassafléde fran investeringsverksamheten -234 et -135 et -27

Finansieringsverksamhet

Upptagna rintebdrande lan/amorteringar 98 et 2 et —-94

Nyemission - et 44 et -

Kassafléde frén finansieringsverksamheten 98 et 46 et -94

Periodens kassaflode 0 et 0 et 0

Férandring av likvida medel 0 et 0 et 0

Likvida medel vid periodens bérjan 0 et 0 et 0

Likvida medel vid periodens slut 0 et 0 et 0

Balansrikningar

Mkr 2004-06-30 2004-03-31 2003-12-31

Fastigheter 8968 8494 8 745

Maskiner och inventarier 3 2 2

Uppskjuten skattefordran 25 34 56

Kortfristiga fordringar 112 323 19

Likvida medel 0 - -

Summa tillgdngar 9108 8853 8822

Eget kapital 1412 1352 1274

Konvertibelt férlagslan 13 - -

Avséttningar 959 921 957

Réntebdrande skulder 6451 6366 6462

Icke rdntebarande skulder 273 214 129

Summa eget kapital och skulder 9108 8 853 8 822

Férandring eget kapital

Mkr April-juni Jan-mars Jan-juni

Vid periodens ingang 1352 1274 1274

Férindring pensionsskuld 0 -5 -5

Justerad ingdende balans 1352 1269 1269

Uppskrivningsfond - - -

Nyemisson - 44 44

Periodens resultat 60 39 99

Vid periodens utgang 1412 1352 1412



Fastighetsbestandet
per den 30 juni 2004

Antal Uthyrbar Antal Hyres- Uthyrnings- Bokfort-
Region fastigheter area, m? lagenheter virde, Mkr grad, % virde, Mkr
Stockholm/Uppsala 101 400 417 4638 402 96,7 3811
Goteborg 40 346 752 4637 297 98,9 2164
Malmé/Lund 53 267 962 3098 252 99,5 2317
Umeid 39 81850 970 71 96,6 676
Totalt 233 1096 981 13 343 1022 98,0 8968

Bokfort virde per region, 8 968 Mkr

Ume3, 8%

Malms/
Lund, 26%

Goteborg, 24%

Stockholm/
Uppsala, 42%

Hyresvirde per region, 1 022 Mkr

Umea, 7%

Malms/
Lund, 25%

Goteborg, 29%

Stockholm/

Uppsala, 39%

Bokfort virde per fastighetstyp, 8 968 Mkr

Kommersiella

fastigheter, 10%

Bostads-

fastigheter, 90%

Proforma Proforma Proforma Proforma
2004 2003 2004 2003 2003/2004 2003
april-juni april-juni jan-juni jan-juni juli-juni jan-dec
Nyckeltal 3man 3 man 6 man 6 man 12man  12man
Fastighetsrelaterade
Driftéverskott, Mkr 111 117 211 224 447 460
Férvaltningsresultat, Mkr 15 19 20 28 60 68
Direktavkastning, fastigheter, % 5,0 53
Overskottsgrad, % 45,9 49,0 439 47,2 46,7 483
Bokfort varde fastigheter, Mkr 8 968 8968 8 968 8 745
Belaningsgrad bokfért virde, % 72,1 72,1 72,1 73,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,0 98,4 98,0 98,4 98,0 97,8
Uthyringsgrad yta, % 97,9 97,0 97,9 97,0 97,9 97,9
Uthyrbar yta, 1000 m? 1097 1053 1097 1053 1097 1053
Finansiella nyckeltal
Avkastning eget kapital, % 9,1
Avkastning sysselsatt kapital, % 5,2
Réntetdckningsgrad, ggr 1,97 1,25 1,91 1,19 1,58 1,23
Rantetackningsgrad I6pande
férvaltning, ggr 1,47 1,49 1,40 1,42 1,45 1,46
Soliditet, % 15,5 15,5 15,5 14,4
Justerad soliditet, % 27,0 27,0 27,0 24,7
Skuldsattningsgrad, ggr 4,6 4,6 4,6 5,1
Kassafléde, Mkr 34 58 121
Genomsnittlig ranta pa rantebarande
skulder, % 4,56 4,56 4,00




Proforma

2004 2004 2003
. april-juni jan-juni jan-dec
Data per aktie 3 man 6 man 12 méan
Bérskurs vid periodens slut, kr 150,50 150,50
Férvaltningsresultat, kr 0,68 0,90 3,06
Reslutat efter skatt, kr 2,70 4,46 2,21
Resultat per aktie efter utspidning, kr 2,70 4,45 2,21
Kassafléde, kr 1,53 2,61 5,45
Eget kapital, kr 64 64 57
Justerat eget kapital, kr 121 121 105
Bokfort virde fastigheter, kr 404 404 394
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning 22244110 22230141 22216172
Antal utestiende aktier vid periodens slut 22216172 22216172 22216172
Antal utestaende aktier efter utspadning 22299 985 22299 985
Aktiediagram
e Aktien AFV Fastigheter | Omsatt antal aktier
1000-tal
———  AFV Generalindex (inkl.efteranm.)
155
1o o r.z\ A, Y R
145 o ]
140 15000
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Fastighetsrelaterade

Antal fastigheter
Ekonomisk uthyrningsgrad

Hyresvirde

Direktavkastning fastigheter

Uthyrbar area

Overskottsgrad

Finansiellt

Antal aktier

Avkastning pa eget kapital

Avkastning pa sysselsatt kapital

Belaningsgrad bokfort virde

Férvaltningsresultat
Justerad balansomslutning
Justerat eget kapital
Justerad soliditet
Kassafléde

Resultat per aktie
Réntetickningsgrad

Rintetickningsgrad l6pande
forvaltningsverksamhet
Skuldsittningsgrad

Soliditet

Overvirde fastigheter

Antal fastigheter enligt taxering.

Kontrakterad arshyra fér hyresavtal, vilka I6per vid periodens utging, dividerat
med |6pande arshyra inklusive vakant hyra.

Lépande grundhyra p4 arsbasis enligt hyreskontrakt efter indexupprikning,
justerat for hyresrabatter och hyrestilligg med tilligg for vakant arshyra.

Erhallet driftéverskott under perioden i procent av bokfért virde for det fastig-
hetsbestand som dgdes vid periodens slut. Justering har gjorts for forvarv och
forsiljning av fastigheter under perioden. Driftéverskottet fran salda fastigheter
exkluderas medan driftéverskottet fran forvarvade fastigheter uppriknas till att
omfatta hela den aktuella perioden.

Uthyrbar area, exklusive garage, som genererar hyresintikter vid periodens
utgang plus vakant area.

Driftéverskott i procent av hyresintékter.

Med antal aktier avses totalt antal aktier efter genomférd nyemission, vilket
ocksa &r det antal som angivits i noteringsprospektet och som utdelats till
moderbolagets aktiedgare.

Periodens resultat i procent av genomsnittligt eget kapital, vid berdkning av
avkastning proforma 2003 har ej uppskrivning per 031231 inkluderats i eget
kapital.

Resultat fore skatt plus rintekostnader i procent av genomsnittlig balansom-
slutning minus genomsnittliga icke rantebarande skulder och avsattningar.

Rantebdrande skulder i procent av fastigheternas bokférda virde.

Resultat fore skatt exklusive vinster fran fastighetsférsiljningar och poster av
engangskaraktar.

Balansomslutnin%enligt faststilld balansrakning med tillagg for skillnaden
mellan fastighetsbestandets marknadsvirde och dess bokférda virde.

Eget kapital enligt balansrikningen med tilligg for skillnaden mellan fastig-
heternas marknadsvarde och dess bokférda virde samt med avsattning for
kalkylerad uppskjuten skatt.

Beridknat justerat eget kapital i procent av justerad balansomslutning.

Resultat fére skatt med éterléigning av avskrivningar, nedskrivninfgar, resultat
fran fastighetsférsiljningar och engangsposter samt med avdrag fér betald
skatt pa den I6pande forvaltningsverksamheten.

Periodens resultat efter skatt dividerat med genomsnittligt antal utestaende
aktier under perioden.

Resultat fore skatt med éterliggning av rantekostnader, dividerat med rénte-
kostnader.

Resultat fore skatt exklusive vinster fran fastighetsférsiljningar, avskrivningar
och engangsposter med aterldggning av rantekostnader, dividerat med rénte-
kostnader.

Rantebarande skulder dividerat med eget kapital.
Eget kapital jamte minoritet i procent av balansomslutningen.

Skillnaden mellan fastigheternas bedémda marknadsvirde och fastigheternas
bokférda virde vid samma tidpunkt.



Delar av Bostads AB Drotts
fastighetsbestand i Malmo

Fastigheten Axel 33 4r beldgen vid Schougens bro i Malms.
Fastigheten byggdes 1988 och innehaller 257 ligenheter.

Fastigheten Nétskrikan 17 pa Sédra Forstadsgatan i Malmé
byggdes 1900. Fastigheten renoverades 1983 och innehaller
65 lagenheter.

Nira Méllevangen i Malmé ligger fastigheterna Fretten 11
och 13. Fastigheterna byggdes 1976 och 1979 och innehaller
161 lagenheter.

1
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