Vasakronan

DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2003

Hyresintakterna okade till 755 (712) Mkr. Hyresokningen i om- och
nytecknade kontrakt var 1 (33) procent. Den ekonomiska vakansgraden ¢kade till
7 (6) procent.

Resultatet efter finansiella poster uppgick till 182 (155) Mkr. Resultatet exklusive
resultat fran fastighetsforsaljningar uppgick till
165 (155) Mkr.

Prognosen for helaret 2003 ér att resultatet efter finansiella poster, med
befintligt bestand och fore resultat av fastighetsforsaljningar och eventuella
nedskrivningar kommer att uppga till cirka 550 (617) Mkr.

STORA PA KONTOR | STORRE PA MANNISKOR

EKONOMISKA DATA

Jan-mars Jan-mars  April 2002— Helar

Mkr 2003 2002  mars 2003 2002
Hyresintékter 755 712 2941 2899
Resultat efter finansiella poster 182 155 629 601
Resultat efter finansiella poster exklusive

fastighetsforsaljning och nedskrivningar 165 155 627 617
Kassaflode 191 231 885 925
Investeringar inklusive fastighetsférvéarv 93 230 571 693
Fastighetsforsaljning 70 - - -
Soliditet, % 32 35 33 33
Vakansgrad, hyra, % 7 6 7 7
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Marknad

Marknaden under det forsta kvartalet 2003 préglades av en
fortsatt osékerhet och en svag konjunktur. Den ekonomiska
utvecklingen har negativt paverkat efterfrdgan pé lokalhy-
resmarknaden.

Stockholm har paverkats mest och hyresnivaerna i
centrala Stockholm har fortsatt att sjunka. Fér centrala, mo-
derna och effektiva kontor finns dock en god efterfragan i
Stockholm. | Kista och InfraCity &r efterfragan fortsatt 1ag
pa lokaler.

Aven i Goteborg och Malmo ar det en lagre efterfragan,
men hyresnivaerna ligger i huvudsak pa en oférandrad
niva. | Lund, Uppsala och Linkoping ar efterfrdgan pa
lokaler 13g aven om hyresnivaerna ar fortsatt stabila. |
Stockholms innerstad finns ett stort utbud av lediga lokaler
och manga foretag passar pa att se 6ver sina lokalbehov.
Det stora utbudet har lett till 1Anga beslutsprocesser innan
avslut sker.

Fastighetsmarknaden kannetecknas av relativt 1ag
aktivitet. Ett antal forsaljningar har dock skett till i forsta
hand utldndska kdpare, t ex Whitehall funds som kopt 14
fastigheter av Lansfdrsékringssfaren. Bland de svenska
aktorerna kan bl a namnas en bytesaffar mellan Tornet och
JM samt LRF/Stenas bud pa Mandamus.

FASTIGHETSINNEHAYV 2003-03-31

JANUARI-MARS 2003

KONTRAKTSPORTFOLJ 2003-03-31

Loptid till &r Antal kontrakt Arshyra, Mkr  Andel, %
2003 610 336 11
2004 632 579 19
2005 546 556 19
2006 313 415 14
2007 100 222 7
2008- 154 837 29
Bostéder 897 41 1
Totalt 3252 2986 100

Hyresintékter
Vasakronans hyresintakter fér januari-mars 2003 6kade
med 43 Mkr och uppgick till 755 (712) Mkr, en 6kning med
6 (-3) procent. For jamforbart fastighetsbestand var 6k-
ningen 6 (10) procent och effekten av avyttringar och for-
varv av fastigheter 0 (-13) procent. Okningen i jamférbart
bestand beror pa att huvuddelen av om- och nytecknade
kontrakt har en I6ptid pa tre till fem ar, vilket innebar att
det blir hyresékningar vid omférhandlingar. Genomsnittlig
loptid i kontraktsportféljen uppgick till 3,9 (3,8) ar.
Genomsnittlig hyresintakt 6kade till 1 413 (1 309) kr/m?2
och for kontorslokaler var genomsnittlig hyresintékt 1 658
(1 497) kr/m2, Okningen beror p& om- och nytecknade
kontrakt.

Antal register- Bokfort
Hyresintakter Driftéverskott Vakansgrad Lokalarea fastigheter vérde
3 man 3 man 3 man 3 man 3 man 3 man 3 man 3 man 3 man 3 man
2003 2002 2003 2002 2003 2002 2003 2002 2003 2003
Mkr Mkr Mkr Mkr Hyra, % Hyra, % 1000 m2 1 000 m2 antal Mkr
Region Stockholm
City 94 99 55 65 6 2 129 129 11 4176
Gamla Stan 13 9 9 0 5 0 23 23 8 435
Vasastan 34 25 26 7 8 6 54 54 10 1079
Ostermalm 126 120 86 81 11 7 307 307 11 3007
Ovriga innerstan 74 68 54 47 6 5 162 162 10 1574
Totalt 341 322 230 200 8 5 675 675 50 10271
Region Storstockholm-Uppsala
Sodra Storstockholm 28 24 18 13 10 13 79 79 7 636
Norra Storstockholm 75 70 45 47 2 2 271 274 24 1681
Kista 5 5 4 4 0 0 10 10 2 160
Infracity 41 42 13 22 26 25 190 190 7 1376
Uppsala 21 20 13 11 4 0 67 67 9 449
Totalt 170 161 93 97 10 10 617 620 49 4302
Region Goéteborg/Linkdping
Goteborg 108 100 74 69 10 13 299 299 27 3543
Linkoping 20 18 12 11 3 7 77 9 511
Totalt 128 118 86 80 4 5 376 376 36 4 054
Region Oresund
Malm? 100 100 58 64 6 4 338 346 35 3087
Lund 24 19 16 13 3 1 70 70 11 595
Totalt 124 119 74 7 5 4 408 416 46 3682
Eliminering -8 -8 -1 -3 - - - - - -
Koncernen totalt 755 712 482 451 7 6 2076 2087 181 22 309

LInklusive Gvervarde med latent skatt. Exklusive pagende arbeten.
2Posten innefattar aven registerfastigheter i Vaxjo
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Under perioden januari-mars 2003 har kontrakt mot-
svarande 171 (35) Mkr i arshyra omforhandlats och hyrorna
har 6kat med i genomsnitt 1 (33) procent. Omférhandlingar
i region Stockholm har medfort hyressénkningar, i 6vriga
regioner har hyrorna 6kat med i genomsnitt 6 procent. Totalt
kommer 15 (10) procent av hyreskontrakten att omférhand-
las under 2003 varav 6 (1) procent omférhandlats under de
forsta tre manaderna. De storsta hyresavtalen under denna
period har tecknats med Polishdgskolan i Solna pa 42 000 m2,
PRV pa Ostermalm i Stockholm p& 16 000 m2 och Svenskt
Naringsliv i Hotorgshusen i Stockholm pa 3 400 m2. Andelen
statliga hyresgaster uppgar till 32 (31) procent av hyresintak-
terna. Andelen 6vriga hyresgaster ar darmed 68 (69) procent.

Vakansgraden uppgick till 8 (7) procent av lokalarean,
motsvarande 164 000 (146 000) m2. Berdknat hyresbortfall
var 7 (6) procent vilket motsvarar 231 (173) Mkr. Av den
totala vakansen utgor fastighetsprojekt 1 procent av lokal-
arean och av beraknat hyresbortfall. Okningen av vakans-
graden beror pa rddande konjunkturavmattning.

Kostnader och resultat

Driftkostnaderna 6kade med 18 Mkr och uppgick till 183
(165) Mkr, en 6kning med 11 (-9) procent. Okningen for
jamforbart bestdnd var 11 (10) procent och effekterna av
férvarv och avyttringar var 0 (-19) procent. Okningen
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beror framst pa 6kade upvarmningskostnader. Kreditfor-
lusterna uppgick till 0 Mkr.

Kostnaderna for underhall och hyresgastanpassningar
minskade med 9 Mkr och uppgick till 37 (46) Mkr, en
minskning med 20 (18) procent. Minskningen for jamfor-
bart fastighetsbestand var 20 (+4) procent och effekten av
forvarv och avyttringar var 0 (-22) procent. Minskningen
beror pé senarelagt underhall och lagre behov av hyres-
gastanpassningar. En stor del av underhallskostnaderna ar
relaterade till de projekt som pagar i Stockholm.

Fastighetsskatten 6kade med 3 Mkr och uppgick till 53 (50)
Mkr. Okningen beror pa hogre omrakningstal for taxerings-
varden. Eftersom fastighetsskatten till 90 (85) procent betalas
av hyresgésterna reduceras kostnadsokningen nastan helt.

Driftéverskottet 6kade med 31 Mkr och uppagick till 482
(451) MKkr, en 6kning med 7 (-1) procent. Okningen i jam-
forbart bestdnd var 7 (7) procent och effekten av forvarv
och avyttringar var 0 (-8) procent. Okningen beror i huvud-
sak pa okade hyresintakter. Driftoverskottsmarginalen
forbattrades till 64 (63) procent.

Avskrivningar pa fastigheter 6kade med 4 Mkr och upp-
gick till 115 (111) Mkr beroende pa genomforda investeringar.
Kontors- och butiksfastigheter skrivs av med 2 procent per ar.

Resultat fran fastighetsforsaljningar uppgick till 17
(0) Mkr. Resultatet avser forsaljning av Handelsplats 111
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FASTIGHETSPROJEKT

JANUARI-MARS 2003

Beréknad Total fastighets-
Oort Fastighet fardigstallt investering, Mkr
Linkoping Blandaren 17 06-2003 63
Upplands Véasby InfraCity, P-hus 06-2003 98
Stockholm Uppfinnaren 1, Ostermalm 06-2003 65
Stockholm Uppfinnaren 2, Ostermalm 06-2003 238
Stockholm Gamen 8, etapp 1 Sédermalm 12-2003 72
Stockholm Gronlandet Norra,Vasastaden 06-2003 210
Stockholm Kungliga Tradgérden 7,
Centrum 06-2004 100
Stockholm Garnisonen 3, Ostermalm 12-2003 146
Summa 992
Ovriga mindre projekt 248
Totalt 1240
FORFALLOSTRUKTUR - FINANSIERING 2003-03-31
Bindande
Réntebindning Kapitalbindning kreditloften
Mkr Ranta% Andel % Mkr  Andel % Mkr  Andel %
2003 3680 4,6 22 4180 25 1025 23
2004 3046 49 18 349 21 700 15
2005 3128 57 19 3128 19 1000 22
2006 2927 57 18 3077 18 1000 22
2007 2563 6.3 15 2063 12 800 18
2008 572 55 3 772 5 0 0
2009 300 43 2 - - - -
2010 500 44 3 - - - -
Totalt 16 716 53 100 16716 100 4525 100

Réntebindning inkluderar derivat. Lanen redovisas med nominella belopp.

FINANSIERINGSKALLOR 2003-03-31

Mkr Laneram Varav utnyttjat
Certifikatprogram 5000 1600
MTN-program 15 300 13 934
EMTN-program 1 miljard Euro 9223 722
Banklan 460 460
Bindande kreditl6ften 4525 0

Totalt -

16 716

Véaxjo, 15 Mkr samt upplésning av tidigare eliminerat
realisationresultat vid forséljning av fastigheter till intres-
sebolaget Norrporten.

Kostnader for central administration och marknadsfo-
ring minskade till 23 (32) Mkr.

Finansnettot uppgick till =178 (-152) Mkr, en férsamring
med 26 Mkr. En hiégre genomsnittlig upplaning har for-
samrat finansnettot med 9 Mkr och en hdgre genomsnittlig
upplaningsranta har férsamrat finansnettot med 19 Mkr.
Ranteintakterna pa rantebarande fordringar forbattrade
finansnettot med 9 Mkr. Resultatandelar fran intressebolag
forsamrade finansnettot med 7 Mkr.

Resultat efter finansiella poster exklusive fastighetsfor-
séljningar uppgick till 165 (155) MKr.

Resultat efter finansiella poster inklusive fastighetsfor-
saljningar om 17 (0) Mkr uppgick till 182 (155) Mkr.

Forandring av fastighetsbestandet

Under perioden januari-mars 2003 har Vasakronan salt fastig-
heter for 70 Mkr. | mars saldes Handelsplats 111, Vaxjo, for 70
Mkr. | januari férvarvades mark for 6 Mkr vid InfraCity.

Investeringar

Under perioden januari-mars 2003 uppgick investeringarna
till 93 (230) Mkr. Av dessa utgjorde 6 (0) Mkr forvérv av fastig-
heter och 87 (230) Mkr investeringar i fastigheter och anlagg-
ningar. Pagdende fastighetsprojekt uppgick till 1,2 (1,4)
miljarder kronor. Projekten finns i huvudsak i Stockholm déar
det storsta projektet &r Uppfinnaren 2 p& Ostermalm.

Finansiering

Likvida medel uppgick den 31 mars 2003 till 1 833 (434)
Mkr, 6kningen beror pa fortida upplaning under forsta
kvartalet. Rantebarande fordringar uppgick till 2 203

(1 151) Mkr, 6kningen beror p& omklassificering av finan-
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siella anlaggningstillgangar. Dartill kommer outnyttjade
kreditl6ften pa 4 525 (4 825) Mkr.

Réntebadrande skulder var vid kvartalsskiftet 16 725
(15 042) Mkr. Netto rantebarande skulder uppgick till
12 640 (13 457) Mkr, en minskning med 816 Mkr. Netto
réantebarande skulder uppgick i genomsnitt till 12 977
(13 197) Mkr. Den kassaflodesmassiga rantetackningsgra-
den uppgick till 2,6 (2,8).

Den genomsnittliga lanerantan 6kade till 5,3 (4,9) pro-
cent. Den 31 mars 2003 var den genomsnittliga lanerantan
5,3 (5,1) procent.

Vid kvartalsskiftet 6kade den genomsnittliga rénte-
bindningen for upplaningen till 2,5 (2,1) &r. Genomsnittlig
kapitalbindning uppgick till 2,1 (2,1) ar. Bindande kredit-
16ften och likvida medel motsvarade 141 (121) procent av
kortfristiga rantebarande skulder. Genomsnittlig 16ptid pa
bindande kreditloften uppgick till 2,4 (1,9) ar.

Den 16 april &ndrade Standard & Poor’s kreditbetyget
for Vasakronans langfristiga EMTN- och MTN-program fran
BBB+ negative outlook till BBB stable outlook. Samtidigt &nd-
rades det domestika kreditbetyget for kortfristig upplaning
under certifikatprogrammet fran K-1 till K-2.

Eget kapital
Vasakronan hade den 31 mars 2003 ett synligt eget kapital

om 9 250 (9 310) MKkr. Soliditeten uppgick till 32 (35) procent.

Vid arsskiftet 2002/2003 varderades Vasakronans
fastigheter till 34,1 miljarder kronor. Det bokférda vardet
uppgick vid samma tidpunkt till 23,3 miljarder kronor.
Justerad soliditet uppgick till 44 procent.

Kassaflode

Kassaflodet i den 16pande verksamheten, fore forandring
av kortfristiga fordringar och skulder minskade till 191
(231) Mkr. Det lagre kassaflodet beror pa dkad betald skatt
och sémre finansnetto.

JANUARI-MARS 2003

Personal

Per den 31 mars 2003 var 360 (333) personer anstallda i
Vasakronan. Medelantalet anstallda under perioden var
358 (323) personer.

Utsikter for 2003
Vasakronans hyresintakter kommer att fortsatta 6ka till foljd
av hogre hyror i omférhandlade kontrakt. Drift- och under-
héllskostnader kommer att 6ka nagot. Avskrivningarna
kommer att 6ka beroende pa genomférda investeringar och
forvarvet av Kista Entré. Central administration och mark-
nadsforing kommer att minska. Detta leder ssmmantaget
till ett forbattrat rorelseresultat. Finansnettot kommer att for-
samras vilket i huvudsak beror pa okad upplaningsvolym.
Vasakronans prognos ar att resultatet efter finansnetto,
med befintligt bestand och fore resultat av fastighetsforsalj-
ningar och eventuella nedskrivningar, kommer att uppga
till cirka 550 (617) Mkr.

Bolagsstamma
Vid bolagsstamman i Vasakronan AB den 29 april 2003
faststélldes utdelningen till 216 (537) Mkr.

Till Vasakronans styrelse omvaldes Egon Jacobsson, ord-
forande, Lars V Kylberg, vice ordférande, Hakan Bryngelson,
Georg Danell, Gerd Engman och Birgitta Kantola. Maria Lilja,
som varit ledamot sedan Vasakronans bildande 1993, hade
undanbett sig omval. Till nya styrelseledaméter invaldes
Lars-Johan Cederlund, Néringsdepartementet, och Christina
Ragsten Pettersson, Naringsdepartementet.

Stockholm den 29 april 2003

Hakan Bryngelson, VErkstallande direktor
Denna rapport har inte varit foremal fér revisorernas granskning.
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RESULTAT EFTER FINANSIELLA

POSTER EXKLUSIVE FASTIGHETS-

FORSALININGAR
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RESULTATRAKNING

Mkr Jan-mars 2003 Jan-mars 2002 Helar 2002
Hyresintékter 755 712 2899
Driftkostnader -183 -165 -600
Underhall =37 —46 -220
Fastighetsskatt -53 -50 -197
Driftdverskott 482 451 1882
Avskrivning, nedskrivningar fastigheter -115 -111 -471
Bruttoresultat 367 340 1411
Resultat fastighetsforséljningar 17 - 6
Ovriga rorelseintakter och kostnader -1 -1 -11
Central administration och marknadsforing -23 -32 -112
Rdrelseresultat 360 307 1294
Finansnetto -178 -152 -693
Resultat efter finansiella poster 182 155 601
Skatt -50 -43 -148
Minoritetens andel av resultatet 0 0 1
Periodens resultat 132 112 454
BALANSRAKNING

Mkr 2003-03-31 2002-03-31 2002-12-31
Tillgdngar

Immateriella anldggningstillgangar 31 27 30
Fastigheter och anldggningar 23301 23284 23371
Finansiella anl4ggningstillgangar 2301 1933 2207
Kortfristiga fordringar 1192 1217 1181
Likvida medel 1883 434 444
Summa tillgangar 28 708 26 895 27 233
Eget kapital och skulder

Eget kapital 9 250 9310 9116
Minoritetsintresse 14 1 0
Avsattningar 449 444 448
Icke réntebérande skulder 2288 2113 2337
Réntebérande skulder 16 707 15 027 15 332
Summa eget kapital och skulder 28 708 26 895 27 233
NYCKELTAL

Mkr 2003-03-31 2002-03-31 2002-12-31
Fastighetsrelaterade

Bokfort varde, Mkr 22 309 22 166 22191
Lokalarea, 1 000 m2 2076 2087 2084
Vakansgrad area % 8 7 7
Vakansgrad hyra % 7 6 7
Finansiella

Driftéverskottsmarginal, % 64 63 65
Kassaflddesmassig rantetéckningsgrad, ggr 2,6 28 2,6
Kassaflode, Mkr 191 231 925
Eget kapital, genomsnittligt, Mkr 9183 8591 9157
Avkastning eget kapital, % 51 18,7 5,0
Soliditet, % 32 35 33
Réntebarande skuld netto, Mkr 12 640 13 457 12 785
Skuldséttningsgrad, ggr 14 14 14
Aktierelaterade

Antal aktier 4000 000 4000 000 4000 000
Resultat per aktie, kr 33 28 114
Kassaflode per aktie, kr 48 58 231
Eget kapital per aktie, kr 2312 2328 2279
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KASSAFLODESANALYS

Mkr 2003-03-31 2002-03-31 2002-12-31
Den I6pande verksamheten

Resultat fore finansiella poster 360 307 1294
Avskrivningar, nedskrivningar 121 114 488
Ovriga ej likviditetspéverkande poster -16 1 -3
Rénteintakter 50 32 142
Réntekostnader —223 -186 -821
Betald skatt exklusive fastighetsforsaljningar -101 -37 -175
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital 191 231 925
Forandring kortfristiga fordringar 12 125 214
Forandring kortfristiga rorelseskulder -34 -161 79
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 169 195 1218
Investeringsverksamheten

Investeringar -87 -230 —693
Forvarv av fastigheter -6 - -15
Forvarv av dotterbolag - - 1
Avdrag forvéarv koncernmaéssigt évervérde - - -
Salda fastigheter 70 - -
Betald skatt pé fastighetsforsaljningar - -600 -590
Forandring finansiella anlaggningstillgangar -110 -90 -390
Kassaflode fran investeringsverksamheten -133 -920 -1687
Finansieringsverksamheten

Forandring av rantebérande skulder 1375 766 1084
Erhéllet/Lamnat koncernbidrag - - 1
Utbetald utdelning - - —537
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1375 766 548
Periodens kassaflode 1411 41 79
Likvida medel vid arets borjan 472 393 393
Likvida medel vid periodens slut 1883 434 472
Rantebarande skuld netto vid &rets borjan -12 785 -12 708 -12 708
Réantebarande skuld netto vid periodens slut -12 640 -13 457 -12 785
Forandring rantebéarande skuld netto 145 -749 =77

Redovisningsprinciper

Delarsrapportens redovisningsprinciper ar oférandrade jamfort med foregé-

ende arsredovisning.

DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital.
12-méanaders rullande resultat efter bersknad
skatt dividerat med eget kapital.

Driftdverskott.
Hyresintakter minus drift- och underhallskost-
nader samt fastighetsskatt.

Driftdverskottsmarginal.
Driftdverskott dividerat med hyresintakter.

Eget kapital, genomsnittligt.
Genomsnittligt synligt eget kapital.

Eget kapital per aktie.
Eget kapital pa balansdagen dividerat med antal
aktier.

Kassaflode.

Rorelseresultat fore finansiella poster med
aterlaggning av avskrivningar och nedskriv-
ningar, avdrag for ej likviditetspaverkande
poster, netto erhallen/erlagd ranta och betald
inkomstskatt.

Kassaflode per aktie.
Kassafléde dividerat med antal aktier.

Kassaflodesmassig rantetackningsgrad.
Rorelseresultat exklusive reavinster/reafor-
luster med éterlaggning av avskrivningar och
nedskrivningar dividerat med finansnetto.

Lokalarea.
Uthyrbar area.

Resultat per aktie.
Resultat efter beréknad skatt dividerat med
antal aktier.

INVESTERINGAR INKLUSIVE
FASTIGHETSFORVARV
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Réantebarande skuld netto.
Rantebarande skuld inklusive pensionsskuld mi-
nus likvida medel och réntebérande fordringar.

Skuldsattningsgrad.
Réantebarande skuld netto dividerat med eget
kapital pd balansdagen.

Soliditet.
Eget kapital pa balansdagen i procent av balans-
omslutning.

Vakansgrad area.
Andel outhyrd lokalarea.

Vakansgrad hyra.

Bedomd arshyresforlust for vakant lokalarea i
procent av fastigheternas totala arshyra vid full
uthyrning.




Vasakronan AB 4r ett av Sveriges ledande fastighetsforetag med inriktning
pa kommersiella lokaler i Stockholm, Géteborg, Malmo, Lund, Linkoping och
Uppsala. Fastighetsbestandet omfattar 181 fastigheter med en totalarea pa 2,1
miljoner m2 dar cirka 65 000 méanniskor arbetar. Manniskor som ska trivas med
sina lokaler och kéanna att funktion och service fungerar val.Vi erbjuder effektiva
arbetsplatser och kundanpassade tjanster och satsar pa att ha en stark lokal
position med fastigheter i huvudsak i citynéra lagen.

RAPPORTTILLFALLEN

Delarsrapport januari — juni 2003 11 juli 2003
Delarsrapport januari — september 2003 22 oktober 2003
Bokslutsrapport 2003 februari 2004
Arsredovisning 2003 februari 2004
Annual report 2003 februari 2004

Ekonomisk information kan bestallas fran Koncernstab Information,
Vasakronan AB, Box 24234, 104 51 Stockholm, tfn 08-783 21 00, fax 08-783 21 76.
Besok garna var hemsida for aktuell information om Vasakronan och lediga lokaler.
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Postadress: Box 24234, 104 51 Stockholm
Besoksadress: Karlavdgen 108, 13 tr
Tfn: 08-783 21 00, Fax: 08-783 21 01

www.vasakronan.se
e-mail: info@vasakronan.se

Vasakronan AB &r ett publikt foretag. Organisationsnummer 556474-0123



