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Resultat efter skatt ©kade till 4 650 (3 409) Mkr. Okningen beror pa
orealiserad vardedkning i fastighetsbestandet, forbattrade driftéverskott och
finansnetto.

Marknadsvardet pa fastigheterna okade till 45 236 (38 122) Mkr. Orealiserad
vardedkning uppgick till 4 750 (3 253) Mkr, en 6kning med 12,5 (9,9) %.
Okningen beror framst pa stigande marknadshyra.

Resultat efter finansiella poster fore vardeférandringar dkade till 1 605
(1 333) Mkr, beroende pa forbattrat driftoverskott och finansnetto.

Resultat efter finansiella poster for det fjarde kvartalet 2007 6kade till
441 Mkr, jamfort med 223 Mkr i fjarde kvartalet 2006.

Hyresintdkterna dkade till 2 874 (2 681) Mkr. Kontrakterad drshyra 6kade till
3 324 Mkr och ¢versteg redovisad arshyra 2 874 Mkr med 16 %.

Vakansgraden minskade till 4 (7) % av hyresintakterna.

Projektportfoljen tkade till 3 145 (2 841) Mkr och investeringarna ¢kade till
1667 (1 047) Mkr.

Utdelningen féreslas uppga till 791 (698) Mkr.

Utsikterna for 2008 &r att resultat efter finansiella poster, fore vardeférandring
och exklusive resultat vid férsaljning av byggratter, forvantas uppga till cirka
1500 (1 477) Mkr.

EKONOMISKA DATA

Helar Helar Okt-dec Okt-dec
Mkr 2007 2006 2007 2006
Hyresintakter 2874 2681 728 685
Resultat efter finansiella poster 1605 1333 441 223
Resultat efter skatt 4650 3409 1156 1372
Vakansgrad, hyra % 4 7 4 7
Driftoverskottsmarginal, % 67 66 62 62
Réantetackningsgrad, ggr 5,5 3,5 5,5 2,0
Kassaflode 1567 733 420 282
Marknadsvarde, fastigheter 45236 38122 45 236 38122
Soliditet, % 55 55 55 55

VASAKRONAN

Vilkommen till en battre vard
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Marknad

Den svenska ekonomin

Den svenska ekonomin har haft en mycket god tillvéxt under en foljd av ér,
vilket lett till 6kad sysselsattning frémst inom tjanstesektorn. Under de sista
manaderna 2007 avtog BNP-tillvaxten till foljd av turbulens pa finansmarkna-
derna. Utsikterna for tillvéxten &r fortsatt goda &ven om tillvéxten i svensk eko-
nomi har bromsat in. Konjunkturinstitutets prognos &r att en fortsatt relativt

stark men avtagande tillvaxt bidrar till att BNP stiger med i genomsnitt 2,9 %
for 2008 och 2009. Tillvaxten har lett till ©kad sysselséttning och manga fore-
tag, framst inom tjanstesektorn, har expanderat verksamheten. Detta har gett
okad efterfragan pa kontorslokaler i storstdderna Stockholm, Goteborg och
Malm®, vilket lett till Iagre vakansgrader och ndgot hogre hyror. Sysselsatt-
ningen forvantas 6ka dven under 2008.
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Lokalhyresmarknaden

Under 2007 har efterfragan pa kontorslokaler i Stock-
holms innerstad varit hog. Efterfragan har i stor
utstrackning drivits av den starka tillvaxten i sysselsatt-
ning. En stor andel av féretagen inom framst tjanste-
sektorn har haft en kraftig expansion. Detta har lett till
flera stora omflyttningar och dven expansion i framst
Stockholms innerstad. Det har ocksa lett till att foretag
fran Stockholms ytteromraden sokt sig till mer attrak-
tiva lagen i Stockholms centrala delar.

Hyrorna i Stockholms City har kat med cirka 10 %
och topphyrorna bérjar narma sig 5 000 kr/m2. Vakan-
serna sjunker i Stockholms innerstad och uppgick vid
arsskiftet till 7 %. Samtidigt som vakanserna gar ned
startas ett flertal storre renoveringsprojekt.

MARKNADSHYRA OCH VAKANSGRAD

| Stockholms ytteromraden &r vakanserna hogre
men har under aret sjunkit framst i Kista. En gynnsam
marknad for teknik- och IT-féretag har bidragit till
nyuthyrningarna. | Kista och i Solna/Sundbyberg har
vakansgraden gatt ned till 12 % .

| Uppsala har hyresutvecklingen varit stabil under
2007.

Fastighetsmarknaden
Fastighetsmarknaden har varit stark under 2007. Det
har varit ett antal stora affarer i Stockholm under
2007, med ett antal nya utldndska investerare. Den
storsta affaren var nar brittiska Boultbee kopte Cen-
trumkompaniet av Stockholms stad. Portfoljen inne-
holl 10 képcentrum i Stockholm och saldes for 10,4

miljarder kronor. Norska DnBNor forvarvade fastig-
heter i Kista av Doughty Hanson for cirka 2,9 miljarder
kronor och Klarabergshuset av Jernhusen for 1,3 mil-
jarder kronor, amerikanska Carlyle Group képte fas-
tigheter i Globen City av Whitehall Funds for cirka 3
miljarder kronor och irlandska Vico Capital kopte
kvarteret Fatburen av Keops (Landic) for drygt 2,6 mil-
jarder kronor. Fabege har kopt DN-huset och fastig-
heten Gronlandet Sodra 13 av Niam for cirka 2 miljar-
der kronor.

Enligt Jones Lang LaSalle ¢kade direktavkastnings-
kraven i bésta lage nagot under fjarde kvartalet 2007.
| Stockholm var bedémningen cirka 4,25-4,75 % och
i Uppsala kring 5,56 %.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV
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Diagrammen visar bedémning fran Jones Lang LaSalle av marknadshyror och vakanser under fjarde kvartalet for respektive ar.
Marknadshyran indikerar hyran for centralt beldgna lokaler. Vakanser visas exklusive ombyggnadsvakanser.
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Diagrammet visar bedémning fran Jones Lang LaSalle av
direktavkastningskrav for moderna kontor i basta lage
for respektive kvartal .




Goteborg
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Lokalhyresmarknaden
God tillvaxt i sysselsattningen gor att efterfragan pa kon-
torsytor ar fortsatt stark i Goteborg. Det &r framst inom
finans- och konsultsektorn som efterfragan okat. Det finns
ett begransat utbud pa moderna och effektiva kontor. Det
ar en begransad nybyggnation, dven om Vasakronans
utbyggnad vid Ulleviomradet ar ett mycket stort projekt.
Det har varit en uppgang i hyror i centrala Goteborg till
cirka 2 300 kr/mz2, och topphyrorna &r i nivan 2 800 kr/m2.
Vakansgraden pa marknaden i centrala Goteborg har fort-
satt att sjunka och ar kring 7 %.

Fastighetsmarknaden

Intresset for Goteborgs fastighetsmarknad ar fortsatt stort,
bade fran svenska och utlandska investerare. Utbudet av
fastigheter for forsaljning ar begréansat.

Nordea Markets Norge kopte under hésten Europa-
huset i Goteborg av amerikanska Blackstone for 700 Mkr.
Intresset for projektfastigheter har 6kat. Vasakronan har
stora pdgdende projekt vid Ullevi-omradet och Alecta har

MARKNADSHYRA OCH VAKANSGRAD
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Diagrammet visar bedémning fran Jones
Lang LaSalle av direktavkastningskrav for
moderna kontor i basta lage for respektive

projekt Mektagonen i MéIndal. Lang LaSalle av marknadshyror och vakan- kvartal .
Enligt Jones Lang LaSalle 6kade direktavkastningskra- ser under fjarde kvartalet for respektive ar
ven i basta lage nagot under fiarde kvartalet 2007. | Gote- Marknadshyran indikerar hyran for centralt
bora var bedémningen cirka 4 75-5 25 % beldgna lokaler. Vakanser visas exklusive
9 9 ' ! o ombyggnadsvakanser.
Malmé-Lund
Lokalhyresmarknaden av Citytunneln paverkar redan hyresmarknaden i de Fastighetsmarknaden

Oresundsregionen har haft en mycket stark utveckling
under 2007. Inom kontorsintensiva branscher som
finans och konsult har sysselsattningen 6kat. Hyresni-
vaerna i Malmo och Lund fortsétter att ©ka. Vakans-
graden har minskat i centrala lagen och i Vastra Ham-
nen till knappt 6 %. Nybyggnadsaktiviteten fortséatter
att vara hog framfor allt i Vastra Hamnen. Byggandet

MARKNADSHYRA OCH VAKANSGRAD

l&gen som finns i anslutning till uppgangarna.

I Lund &r efterfradgan pa kontor fortsatt hdg med
generellt sett ldga vakanser. Nybyggnadsaktiviteten &r
stor och det storsta byggnadsprojektet ar Vasa-
kronans nybyggnation for Sony Ericsson i Lund pa
540 Mkr.
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Diagrammen visar bedémning fran Jones Lang LaSalle av ma
for respektive &r. Marknadshyran indikerar hyran for centralt
derar IDEON. Vakanser visas exklusive ombyggnadsvakanser.
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rknadshyror och vakanser under fjdrde kvartalet
belégna lokaler férutom Lund som ocksa inklu-

Fastighetsmarknaden i Malmo och Lund har praglats
av stor aktivitet av ett flertal internationella aktérer
under 2007. Tyska Oppenheim och hollandska
Rodamco har férvarvat fastigheter under aret.

Enligt Jones Lang LaSalle ©kade direktavkastnings-
kraven i bésta lage nagot under fjarde kvartalet 2007.
| Malmo och Lund var bedémningen cirka 5-6 %.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV
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Diagrammet visar bedémning fran Jones
Lang LaSalle av direktavkastningskrav for
moderna kontor i bésta lage for respek-
tive kvartal .
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Resultatrakning

KONCERNEN

Helar Helar Okt-dec Okt-dec
Mkr 2007 2006 2007 2006
Hyresintakter 2874 2681 728 685
Driftkostnader -604 -580 -167 -169
Underhall —66 -84 =21 -29
Tomtrattsavgald -72 -67 -20 -17
Fastighetsskatt -214 -172 -72 -46
Driftoverskott 1918 1778 448 424
Forsaljningsintakter byggratter 154 290 154 -
Anskaffningskostnader byggratter -26 -160 -26 69
Resultat fran andelar i intressebolag 1 54 -5 -1
Resultat tjansteverksamheten 4 5 1 -2
Central administration och marknadsféring -90 -95 -34 -41
Rorelseresultat 1961 1872 538 449
Finansiella poster
Ranteintakter 41 29 12 2
Raéntekostnader -397 -568 -109 -228
Summa finansiella poster -356 -539 -97 -226
Resultat efter finansiella poster 1605 1333 441 223
Realiserad vardeforandring fastigheter 5 57 -2 -45
Orealiserad vardefoérandring fastigheter 4750 3253 1105 1686
Orealiserad vardeforandring finansiella derivat 20 - -5 -
Resultat fore skatt 6380 4643 1539 1864
Aktuell skatt -28 6 -19 32
Uppskjuten skatt -1702 —1240 -364 -524
Skatt -1730 -1234 -383 -492
Resultat efter skatt" 4650 3409 1156 1372
NYCKELTAL
Driftoverskottsmarginal, % 67 66 62 62
Rantetackningsgrad, ggr 5,5 3,5 5,5 2,0
Resultat per aktie, kr 1163 852 289 343

" Arets resultat ar i sin helhet hanforligt till moderbolagets aktieagare.

HYRESINTAKTER
PER GEOGRAFISK MARKNAD

Lund
3% Stockholm
60 %

Malmé
15 %

Goteborg
16 %

Uppsala
6 %

Vasakronans hyresintakter ar koncentre-
rade till Sveriges tillvaxtregioner.

HYRESINTAKTER
PER LOKALTYP

Ovrigt 6 %
Bostader 1 %
Garage 4 %

Butiker 13 %

Kontor 76 %

Vasakronan har renodlat fastighetsbestan-
det mot kontor och butiker i citynara lagen.
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Kommentarer till resultatrakning

Hyresintakter HYRESINTAKTER — TILLVAXT

Vasakronans hyresintakter for 2007 6kade med 193 Mkr och Mkr 2007-12-31 2006-12-31
uppgick till 2 874 (2 681) Mkr, en 6kning med 7 (1) %. For jam- Kontrakterad arshyra 3324 2991
forbart fastighetsbestand var 6kningen 6 (3) % och effekten av Redovisad arshyra 2874 2681
forviry och avyttringar av fastigheter var 1 (~2) %. Okningen Hyrestillvaxt 450 310
beror pa minskade vakanser och hyreshéjningar vid om- och Hyrestillvéxt, % 16 12

.. . Kontrakterad arshyra 6versteg redovisad arshyra med 450 Mkr.
nyforhandlingar av hyreskontrakt. Y E Y

Kontrakterad arshyra uppgick till 3 324 Mkr och 6versteg

. o o > KONTRAKTSPORTFOLJ 2007-12-31
redovisade hyresintakter med 450 Mkr. Genomsnittlig hyresin-

tikt Skade till 1 583 (1 500) kr/m? och for kontorslokaler 5kade  ygprig g ar ol AR el %
genomsnittlig hyresintikt till 1 856 (1 750) kr/m2. Genomsnittlig 2008 967 s 15
16ptid i kontraktsportfoljen uppgick till 4,3 (4,5) ar. 2009 702 549 16
Kontrakt motsvarande 176 (368) Mkr i arshyra har om- och 2010 608 655 20
nytecknats, motsvarande 7 (13) % av hyresportfoljen. Hyrorna 2011 283 297 9
har dkat i genomsnitt med 6 (8) %. Féregiende ars hoga okning 2012 175 370 1
beror pa nytecknade avtal i ombyggda fastigheter. 2013 a4 206 6
. . 2014 37 122
De storsta hyreskontrakten har tecknats med Hotel Hilton 5015 58 151 5
Plaza i Malmo 17 482 m2, Stockholms Stad Fastighetskontor i 2016 7 27 1
Stockholm City 7 106 m2, Polismyndigheten i Goteborg 4 534 m2, 2017-f 182 411 12
Laird Technologies i Kista 4 099 m2, Ernst & Young i Malmé Bostader, parkeringsplatser 1042 48 1
3 538 m2, Fujitsu Siemens i Kista 3 225 m2, Munters i Kista 2 595 Totalt 4075 3324 100
m2. Svenska Kyrkani Solna 2 385 m2 Séderberg & Partners Insu- Genomsnittlig I6ptid i kontraktsportféljen uppgick till 4,3 ar. Kontraktsportféljen innehéaller
T . ’ . tecknade avtal i pAgaende projekt.
rance i Stockholm City 2 221 m? och Powerwave Technologies
Sweden i Kista 1 993 m2.
Andelen statliga hyresgister minskade till 32 (35) % av hyres-
intékterna.
Vakansgraden
Vakansgraden minskade till 4 (7) % av hyresintikterna. For jam-
forbart fastighetsbestand var minskningen 3 (—1) procentenheter
och effekten av forvirv och avyttringar av fastigheter var 0 (0)
procentenheter. Pa helarsbasis motsvarar vakansgraden ett hy-
resbortfall pa 134 (196) Mkr.
Vakansgraden, berdknat i lokalarea, minskade till 6 (8) % och
utgjorde 103 000 (136 000) m2.
NY- OCH OMTECKNADE VAKANSGRAD/
HYRESINTAKTER HYRESKONTRAKT HYRESBORTFALL
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Hyresintakterna okade till foljd av minskade
vakanser och hojda hyror.
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Prisforandring, %

Om- och nyférhandlingar 2007 har
medfort att hyrorna 6kat med 6 %.
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M Hyresbortfall, Mkr
Vakansgrad, %

Vakansgraden har fortsatt att minska
till 4 %.
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Driftkostnader
I driftkostnader ingér kostnader for energi, fastighetsdrift och
fastighetsadministration.

Driftkostnaderna 6kade med 24 Mkr och uppgick till 604
(580) Mkr, en 6kning med 4 (-12) % . Férandringen for jamfor-
bart fastighetsbestand var 4 (-2) % och effekten av forvirv och
avyttringar var 0 (~10) %. Okningen beror pa h&jda energikost-
nader.

Underhall
Vasakronan kostnadsfor arbeten avseende l16pande underhall och
underhallsatgidrder i samband med ombyggnation och hyresgést-
anpassningar som inte ar virderingsh6jande.

Kostnaden for underhall minskade till 66 (84) Mkr.

Tomtrattsavgald
Byggnader pa kommunalt 4gd mark belastas med en arlig tomt-
rattsavgald.

Tomtrittsavgilden 6kade med 5 Mkr till 72 (67) Mkr.

Fastighetsskatt
Fastighetsskatt utgar med 1 % pa taxeringsvirdet for kontor och
butiker.

Fastighetsskatten 6kade med 42 Mkr till 214 (172) Mkr. Ok-
ningen beror framst pa hojda taxeringsvirden. Effekten av 6k-
ningen av reduceras dock eftersom 86 % betalas av hyresgésterna.

Aterbetalning av fastighetsskatt dkade till 15 (10) Mkr.

Driftéverskott

Driftoverskottet forbéttrades med 140 Mkr och uppgick till 1 918
(1 778) Mkr, en 6kning med 8 (7) %. Okningen for jamforbart
fastighetsbestand var 7 (12) % och effekten av forvirv och avytt-
ringar var 1 (=5) %. Driftéverskottsmarginalen forbattrades till
67 (66) % och forbéttringen beror pa hogre hyresintékter.

Forsaljningsintdkter och anskaffningskostnad byggratter
Forsaljningsintdkter 154 Mkr avser salda bostadsbyggritter som
forvirvats fran intressebolaget Stora Ursvik och dérefter salts till
NCC. Anskaffningskostnaden har reducerats med uppldsning av
tidigare eliminerad reavinst.

Resultat fran andelar i intressebolag
Resultatet fran andelar i intressebolag avser Jarvastaden och
Stora Ursvik.

Resultatet minskade till 1 (54) Mkr. Féregdende ars utfall
avser 1 huvudsak forsiljning av aktierna i NS Holding (Norrpor-
ten).

Resultat tjdnsteverksamheten

Har avses de tjénster inom restaurang, konferens, hyresgést-

service, telefoni och receptionstjénster som Vasakronan Service

Partner erbjuder hyresgéster i Stockholm, Géteborg och Malma.
Intdkterna dkade till 126 (119) Mkr och resultatet minskade

till 4 (5) Mk, hdnforligt till konferensverksamheten.

Central administration och marknadsféring

I centrala administrations- och marknadsforingskostnader ingar
kostnader for styrelse, verkstillande direktor, koncernstaber och
koncerngemensam marknadsforing.

Kostnaden for central administration och marknadsforing
minskade till 90 (95) Mkr, varav marknadsforingskostnader ut-
gjorde 13 (19) Mkr. Central administration har belastats med
8 (0) Mkr i pensionskostnader avseende avveckling av personal.

Finansiella poster

Rénteintdkter och -kostnader netto minskade med 183 Mkr och
uppgick till =356 (-539) Mkr. Minskningen beror pa en ldgre lane-
ranta till f61jd av att finansiella derivat med hogre ranta i forhal-
lande till marknadsrdntan stingdes under fjarde kvartalet 2006
samt en kortare genomsnittlig raintebindningstid.

DRIFTOVERSKOTT RANTETACKNINGSGRAD
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Driftéverskottsmarginalen har forbattrats
framst beroende pa hogre intékter.
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Rantetackningsgraden forbattrades
beroende pé& forbattrat rorelseresultat
och lagre laneranta.
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Finansnettot 2007 forbattrades trots en
okad nettoskuld.
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Den 31 december 2007 var lanerdntan 4,3 (3,2) %, medan
marknadsrantan for motsvarande portfolj uppgick till 4,8 %. Den
genomsnittliga lanerdntan under 2007 minskade till 3,6 (3,7) %.
Den genomsnittliga rantebindningen for upplianing minskade till
1,0 (1,1) ar. Andelen rantebindningsforfall under de kommande
12 ménaderna 6kade till 71 (69) %. Réntetackningsgraden for-
battrades till 5,5 (3,5). Vasakronans mal dr att rintetdckningsgra-
den ska uppga till lagst 2,0.

En hojning av rantenivan med 1 procentenhet per 31 decem-
ber 2007 skulle vid nuvarande upplaningsvolym och rantebind-
ning dka rantekostnaderna med 72 Mkr under de kommande
12 manaderna. Okningen motsvarar cirka 5 % av resultat efter
finansnetto.

Resultat efter finansiella poster
Resultatet efter finansiella poster 6kade till 1 605 (1 333) Mk,
framst beroende pa ett forbéttrat driftdverskott och finansnetto.

Realiserad vardeforandring fastigheter
Realiserad vardeforandring bestér av skillnad mellan forsalj-
ningspris pa fastighet, med avdrag for forsdljningsomkostnader,
och bedomt virde vid féregaende kvartalsbokslut 6kat med kvar-
talets investeringar.

Den realiserade vardeforandringen uppgick till 5 (57) Mkr.

Orealiserad vardeférandring fastigheter

Vid hel- och halvarsskiftet gors en extern virdering av hela fastig-
hetsbestandet inklusive projektportfolj och byggritter av DTZ
och Newsec.

Det bedomda marknadsvardet har paverkats av fastighets-
specifika viardepaverkande héndelser som ny- och omtecknade
kontrakt, avflyttningar och investeringar. Marknadsvirdet har
dven paverkats av fordndringar i marknadshyra, direktavkast-
ningskrav och vakanser.

Den externa virderingen har resulterat i en orealiserad vérde-

FINANSERING FORFALLOSTRUKTUR 2007-12-31

Okning uppgaende till 4 750 (3 253) Mkr, sedan arsskiftet, varav

1 105 (1 686) Mkr under fjarde kvartalet. Marknadsvardet har
Okat med 12,5 (9,9) % jamfort med foregaende arsskifte. Viarde-
Okningen beror till cirka 50 % pa dkad marknadshyra samt till
cirka 40 % pa sénkta direktavkastningskrav. Dértill kommer
sdankt vakansgrad och investeringsvinster i projekt. Marknads-
véardering av vissa ej detaljplanelagda potentiella byggritter, vilka
tidigare ej asatts virde, har inneburit en orealiserad vardedkning
med 312 Mkr.

Orealiserad vardeférandring finansiella derivat

Orealiserad virdeforandring finansiella derivat 6kade till 20 Mkr.
Okningen beror pa uppldsning av ackumulerad virdeforiandring
av tidigare sikringsredovisade derivat.

Skatter

Aktuell skatt uppgick till =28 (6) Mkr. Den laga skattekostnaden

beror i huvudsak pa méjligheter att skattemissigt géra avdrag for

vissa investeringar samt kade skattemissiga avskrivningar.
Uppskjuten skatt 6kade till -1 702 (-1 240) Mkr, beroende pa

orealiserad virdedkning pa fastigheter och 6kade skatteméssiga

avskrivningar.

Fjarde kvartalet

Hyresintakter 6kade till 728 (685) Mkr och driftéverskottet for-
battrades till 448 (424) Mkr. Resultat efter finansnetto dkade till
441 (223) Mkr, beroende pa forbéttrat driftdverskott och finans-
netto samt forsiljningsintékter byggritter. Vardeforandringar
uppgick till 1 098 (1 641) Mkr och resultat efter skatt minskade
till 1 156 (1 372) Mkr.

FINANSIERINGSKALLOR 2007-12-31

Réntebindning Kapitalbindning Kreditl6ften

Ranta, Andel, Andel, Andel,

Mkr % % Mkr % Mkr %

0-1 9265 4,3 71 4355 34 2010 40
1-2 1500 4,3 12 3390 26 1000 20
2-3 900 3,6 7 900 7 1000 20
3-4 400 3,8 3 1000 -
4-5 380 3,9 3 2400 18 1000 20
5-6 - - - 650 5 - -
6-7 500 4,6 4 250 2 - -
Totalt 12 945 4,3 100 12 945 100 5010 100

Genomsnittlig rantebindning uppgick till 1,0 &r. Genomsnittlig kapitalbindning uppgick till 2,2
ar. Kreditloften och likvida medel dversteg laneforfall kommande 12 manader.

Varav Andel,
Mkr Laneram utnyttjat %
Certifikatprogram 5000 2914 23
MTN-program 20000 5664 44
EMTN-program 9435 333 2
Banklan 4034 4034 31
Bindande kreditl6ften 5010 - -
Totalt - 12 945 100

Lanen redovisas med nominella belopp. Banklan mot pantbrev uppgick till 1 000 Mkr.
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Balansrakning
KONCERNEN
Mkr 2007-12-31 2006-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar 47 27
Materiella anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 43598 37208
Pagaende arbeten i forvaltningsfastigheter 1638 914
Maskiner och inventarier 27 29
Summa materiella anldggningstillgangar 45263 38 151
Uppskjutna skattefordringar 210 356
Andelar i intressebolag 43 45
Finansiella anldggningstillgangar 269 498
Summa anlaggningstillgangar 45 832 39077
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar 398 615
Skattefordran 181 241
Likvida medel 247 51
Summa omsattningstillgangar 826 907
SUMMA TILLGANGAR 46 658 39984
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 4000 4000
Reserver 15 44
Balanserade vinstmedel inkl periodens resultat 21721 17769
Summa eget kapitalV 25736 21813
Langfristiga skulder
Uppskjutna skatteskulder 6116 4554
Avsatt till pensioner 10 7
Réntebarande laneskulder 8549 7267
Icke réntebarande skulder 375 486
Summa langfristiga skulder 15050 12314
Kortfristiga skulder
Rantebarande laneskulder 4384 4 445
Icke rantebarande skulder 1488 1412
Summa kortfristiga skulder 5872 5857
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 46 658 39984
1 Hanforligt till moderbolagets aktieagare.
NYCKELTAL
Avkastning eget kapital, % 19,3 16,8
Rantebarande skulder, netto 12517 11285
Soliditet, % 55 55
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Kommentarer till balansrakning

Forvaltningsfastigheter

Extern virdering av hela fastighetsbestandet inklusive projekt-
portfoljen och byggritter har utforts av DTZ och Newsec. Vasa-
kronans fastigheter har varderats som enskilda objekt. Mark-
nadsvirdet beddms 6verstiga summan av de enskilda fastighe-
terna, dd marknaden virderar portfoljer hogre én enskilda
objekt. Marknadsvirdet har paverkats av fastighetsspecifika
vardepaverkande handelser som ny- och omtecknade kontrakt,
avflyttningar och investeringar. Marknadsvérdet har dven péaver-
kats av forandringar i marknadshyror, direktavkastningskrav,
vakanser och investeringsvinster i projekt.

Fastigheternas bedomda vérde inklusive pagaende projekt
och byggritter 6kade med 7 114 Mkr till 45 236 (38 122) Mkr.
Justerat for kop och forsiljningar av fastigheter samt investe-
ringar, uppgick den orealiserade virdeforandringen till 4 750
(3 253) Mkr, en 6kning med 12,5 (9,9) %.

Pagaende arbeten i fastigheter

Pégaende arbeten 6kade med 724 Mkr till 1 638 (914) Mkr, pa
grund av en storre projektportfolj och att upparbetade belopp i
pagaende projekt 6kade. Total projektportfolj okade till 3 145
(2 841) Mkr. Projekten har en lag vakansgrad och bestar till
storsta delen av ldnga hyresavtal med statliga kunder.

Under fjarde kvartalet driftsattes projekten Bremen i Stock-
holm, Kungsidngen i Uppsala och Tegen i Solna med ett samman-
lagt investeringsbelopp pa 592 Mkr. Projekten Svea Artilleri i
Stockholm och Heden 46:1 i Goteborg startades med ett sam-
manlagt investeringsbelopp pa 585 Mkr.

Andelar i intressebolag
Andelar i intressebolag bestar av gemensamt dgda exploaterings-
bolag med NCC och Skanska.

Andelar i intressebolag minskade med 2 Mkr till 43 (45) Mkr.

Finansiella anlaggningstillgangar

De finansiella anlidggningstillgangarna minskade med 229 Mkr
till 269 (498) Mkr, genom amortering.

Rantebarande skuld, netto
Koncernens rantebdarande skuld netto 6kade med 1 232 Mkr till
12 517 (11 285) Mkr beroende pa dkade investeringar och hojt ut-
delningsbelopp. Netto rintebirande skulder uppgick i genom-
snitt till 11 893 (11 625) Mkr.
Likvida medel 6kade med 196 Mkr till 247 (51) Mkr. Rénte-
barande fordringar minskade med 204 Mkr till 179 (383) Mkr.
Réntebédrande skulder brutto 6kade med 1221 Mkr till 12933
(11 712) Mkr. Genomsnittlig kapitalbindning minskade till 2,2
(2,5) ar.

Uppskjuten skattefordran och skatteskuld
Uppskjuten skatt berdknas pa temporéra skillnader mellan redo-
visat virde for fastigheter och skattemaissigt virde. Vardering
sker till nominellt belopp, séledes utan diskontering. Redovisning
sker som uppskjuten skattefordran respektive skatteskuld.
Uppskjuten skattefordran minskade med 146 Mkr till 210
(356) Mkr. Minskningen beror pa aterforing av tidigare gjorda
nedskrivningar. Uppskjuten skatteskuld 6kade med 1 562 Mkr
till 6 116 (4 554) Mkr pé grund av orealiserad viardedkning pa
fastigheter och 6kade skatteméssiga avskrivningar.

Eget kapital
Eget kapital 6kade med 3 923 Mkr till 25 736 (21 813) Mk,
framst beroende pa orealiserad virdedkning fastigheter.

Avkastning
Avkastning pa eget kapital 6kade till 19,3 (16,8) %.

MARKNADSVARDE AVKASTNINGSKRAV

Mkr 2007 2006 Vid varderingarna har féljande avkastningskrav tillampats: %
Marknadsvarde 1 januari 38122 32827 Stockholms innerstad 4,25-5,75
Investerat 1656 1047 Stockholms ytterstad 5,25-6,00
Kopta fastigheter 868 1385 Uppsala 5,25-6,25
Salda fastigheter -160 -390 Goteborg 4,60-5,80
Orealiserad vardefoérandring 4750 3253 Malmo 5,10-6,50
Marknadsvarde 31 december 45 236 38122 Lund 5,40-6,50
Orealiserad vardeokning uppgick till 12,5 %. Avkastningskravet har under 2007 sjunkit ndgot i Stockholm, Géteborg och Malma.
MARKNADSVARDEN JAMFORBARA FASTIGHETER

Mkr 2007 2006 Forandring % Investerat 2007 Nettoférandring, %
Stockholm 26479 22928 3551 15 —-459 13
Uppsala 2148 1912 236 12 -83 8
Goteborg 7 646 6205 1441 23 -477 16
Malmé 5688 5175 513 10 -135 7
Lund 1796 1272 524 41 -337 15
Totalt 43757 37 492 6 265 17 -1491 13

Den hoga nettookningen av marknadsvarden i Goteborg och Lund forklaras av investeringsvinster i projekt.
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PAGAENDE FASTIGHETSPROJEKT

Investering, Upparbetat Lokalarea, Beraknad Vakansgrad
Ort Fastighet Mkr tom071231 m2 fardigstallt area, %
Goteborg Heden 705:14, Polishuset 753 390 43 000 dec 2009 0
Stockholm Fruktkorgen 1, Kungsholmen 550 150 23910 dec 2009 0
Lund Nya Vattentornet 4 540 294 27550 dec 2008 0
Stockholm Svea Artilleri 14, Ostermalm 419 21 17233 dec 2010 100
Goteborg Heden 46:1, Tingsratten? 160 16 16 455 dec 2009 0
Goteborg Nordstan 8:27 135 110 16 260 juni 2008 0
Stockholm Beridarebanan 11, City 114 86 8800 juni 2008 30
Stockholm Vega 4, City 88 45 3931 juni 2008 87
Malmo Kronan 10 & 11 84 42 13369 dec 2008 13
Lund Spettet 3 80 51 8 680 dec 2008 0
Summa 2923 1205 179 188
Projekt mellan 10 och 50 Mkr 222 128
Totalt 3145 1333

1 Halftendgt med NCC, Vasakronans andel redovisas.

Projektportfélien dkade till 3 145 (2 841) Mkr. Portféljen har en lag vakansgrad och bestér till storsta delen av Ianga hyresavtal med statliga hyresgaster. Projektportféljen varderas kvartalsvis och ingar i
bedémt varde forvaltningsfastigheter.

Soliditet och belaningsgrad FORANDRING EGET KAPITAL
Soliditeten uppgick till 55 (55) %. Den hoga soliditen beror pa Mkr 2007 2006

stora orealiserade viardedkningar i fastighetsbestandet. Ingaende eget kapital 1 januari 21813 18524
Belaningsgraden minskade till 28 (30) % av det bedomda Utdelning -698 -254
marknadsvirdet pé fastigheterna. Orealiserad vardeférandring finansiella instrument -29 134
Periodens resultat 4650 3409
Utgaende eget kapital 31 december 25736 21813
DRIFTOVERSKOTTS-
UTVECKLING, PAGAENDE MARKNADSVARDE /
FASTIGHETSPROJEKT SOLIDITET, 31 DECEMBER BELANINGSGRAD
Mkr % Mkr %
500 60 50 000 50
400 20 40000 40
40
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200 20000 20
20
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Driftoverskottet forvantas ka i takt med att

projekt driftsatts och hyresgaster flyttar in.
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Soliditeten har ¢kat till foljd av orealiserad
vardeokning och éverstiger malet 35 %.

03 04 05 06 07

M Marknadsvarde, Mkr
Bel&ningsgrad, %

Beldningsgraden minskade beroende pa 6kat

marknadsvérde och uppgick till 28 %.
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Kassafl6desanalys

KONCERNEN

Mkr 2007 2006
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rorelseresultat 1961 1872
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet -70 -141
Ranteintakter 41 29
Rantekostnader -397 -568
Betald skatt 32 -459
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital 1567 733
Forandringar av kortfristiga fordringar 217 17
Forandringar av kortfristiga skulder 66 -3
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1850 747
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar -1667 -1047
Forvarv av fastigheter -868 -1385
Forvarv av intressebolag -3 -4
Forsaljning fastigheter 160 390
Forsaljning intressebolag 0 819
Forvarv av finansiella anlaggningstillgangar -97 =17
Forsaljning av finansiella anldggningstillgangar 300 1387
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2175 143
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Utbetald utdelning -698 -254
Upptagna lan 7410 5910
Amorterade lan -6 191 -6 823
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 521 -1167
Periodens kassaflode 196 =277
Likvida medel vid drets borjan 51 328
Likvida medel vid periodens slut 247 51

INVESTERINGAR, FORVARV OCH FORSALININGAR

Kvartal, Mkr Rullande &rsvérde, Mkr
3000 3000
2 000 — 2000
1000

-1000

-1 000

-2 000

-2 000

-3 000
05 06
B Investeringar, Mkr
Forvarv, Mkr
B Forsaljningar, Mkr

e

-3 000
07

Rullande arsvérde for nettot

av investeringar, forvarv

och forsaljningar, Mkr

Investeringar och forvarv har éverstigit forsaljningar av fastigheter under perioden.
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Kommentarer till kassaflédesanalys

Kassaflode fran den I6pande verksamheten Investeringar i fastigheter 6kade med 620 Mkr och uppgick
Kassaflodet fran den 16pande verksamheten, fore forandringarav — till 1 667 (1 047) Mk, vilket beror pa en storre projektportfol].
kortfristiga fordringar och skulder, 6kade med 834 Mkr till 1 567 Forvirv av fastigheter minskade och uppgick till 868 (1 385) Mkr.
(733) Mkr. Okningen beror framst pa minskad betald skatt och Forsiljning av fastigheter minskade och uppgick till 160 (390)

forbittrat finansnetto. Mkr.
Kassaflode fran den 16pande verksamheten, efter forand-
ringar av kortfristiga fordringar och skulder, 6kade med 1 103 Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Mkr till 1 850 (747) Mkr. Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 521
(-1 167) Mkr. Utbetald utdelning 6kade till 698 (254) Mkr.

Kassaflode fran investeringsverksamheten Upptagna lan med avdrag for amortering av lén resulterade i en

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -2 175 nettodkning av 1an pa 1 219 (nettoamortering 913) Mkr. Netto-
(143) Mkr. Forandringen forklaras framst av att foregaende ar Okningen av 1an beror pa att investeringar och forvirv dversteg
innehaller forsdljning av aktier och férlagslan i Norrporten for forsiljningar.

1 905 Mkr.

FASTIGHETSFORVARV

Kontrakts- Koépeskilling

datum Ort Fastighet Saljare Mkr Tilltradesdag
2007-02-01 Solna Rosenborg 2 & 3 (byggratter) M 96 2007-03-07
2007-05-22 Goteborg Masthugget 10:3 Satila Holding 35 2007-06-14
2007-06-14 Goteborg Lindholmen 28:1 GFK Personal 105 2007-07-02
2007-12-03 Solna Rosenborg 1 M 380 2007-12-19
2007-12-11 Malmo Priorn 2 Wihlborgs 145 2007-12-18
2007-12-19 Uppsala Kungsangen 4:4 GE Real Estate 107 2007-12-19
2007-12-19 Goteborg Lorensberg 45:16 Folksam 125 2008-02-011
Summa 993

1) Redovisas pa tilltrddesdagen.

FASTIGHETSFORSALININGAR

Kontrakts- Koépeskilling

datum Ort Fastighet Kopare Mkr Tilltradesdag
2007-03-01 Goteborg Heden 46:1, 46:2 Halftenagt bolag med NCC 45 2007-03-01
2007-05-30 Sundbyberg Sundbyberg 2:84 Pysslingen 15 2007-12-05
2007-12-11 Malmo Neptun 6 Wihlborgs 84 2007-12-18
2007-12-21 Sundbyberg Sundbyberg 2:44 NCC 16 2007-12-21
Summa 160

KASSAFLODE FORE FORAND-
RING AV RORELSEKAPITAL

Mkr
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Kassaflodet 6kade 2007 framst beroende pa
minskad betald skatt och forbattrat finans-
netto.
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Kassaflodet var negativt 2007 pa grund av
Okade investeringar och fastighetsforvarv.
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Kassaflodet fran den [6pande verksamheten
med avdrag for investeringsverksamheten
var negativt 2007.

12



VASAKRONAN BOKSLUTSRAPPORT 2007

Personal

Per den 31 december 2007 var 403 (396) personer anstallda
i Vasakronan, varav antalet anstillda i Vasakronan Service
Partner uppgick till 157 (146) personer.

Utdelning

Styrelsen i Vasakronan AB foreslar arsstimman en utdelning om
791 (698) Mkr, en 6kning med 13 %. Utdelningen ar i enlighet
med utdelningsmalet, som ar faststallt till 50 % av resultat efter
finansiella poster och realiserad viardeférandring med avdrag for
aktuell skatt.

Risker och osédkerhetsfaktorer

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed

maste foretagsledningen goéra bedémningar och antaganden som

paverkar i bokslutet redovisade tillgangs- och skuldposter res-

pektive intdkts- och kostnadsposter samt limnad information

i Ovrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa beddmningar.
Redovisningen ér speciellt kénslig for de bedomningar och

antaganden som ligger i virderingen av forvaltningsfastigheter.
Vasakronans risker beskrivs i Arsredovisning 2006 pa sidorna

10-11. Inga védsentliga forandringar har uppstatt darefter.

Redovisnings- och varderingsprinciper

Bokslutsrapporten 4r upprittad i enlighet med IAS 34 och Ars-
redovisningslagen. Bokslutsrapporten har uppréttats enligt
samma redovisnings- och virderingsprinciper samt berdknings-
metoder som anvénts i senaste avgivna arsredovisning.

Andrad redovisning av finansiella derivat

Vasakronan har dndrat redovisning av finansiella derivat genom
att sikringsredovisning har avvecklats. Vardeforandringar redo-
visas fran och med 1 januari 2007 i resultatrikningen som Oreali-
serad vardeforandring finansiella derivat. Tidigare redovisades
derivaten, beroende pé typ av sikring, antingen som en reser-
vering i eget kapital, vilket gdllde merparten av derivat, eller Gver
finansiella poster i resultatrakningen.

Ovriga uppgifter

Reserveringen i eget kapital 44 Mkr avseende derivatport-
foljen per 31 december 2006 16ses upp i takt med derivatens
aterstaende 16ptid.

Andrad redovisning av vidarefakturerad elkostnad
Vasakronan har dndrat redovisning av vidarefakturerad elkost-
nad, s kallad utldggsredovisning. Nettoredovisning av elkostnad
och motsvarande intdkt sker nér Vasakronan vidareférmedlar el
till hyresgéster och inga vinstpaslag utgar. Effekten for Vasa-
kronan 2007 blir att hyresintdkter och energikostnad minskar
med 29 (25) Mkr. Omrékning har skett for foregaende ar.

Moderbolag

Hyresintidkterna for moderbolaget Vasakronan AB uppgick till

och med december 2007 till 2 390 (2 293) Mkr. Moderbolagets

resultat efter finansiella poster blev 1 606 (1 499) Mkr. Moder-

bolagets kop fran andra koncernbolag uppgick till 22 (22) Mkr.
Likvida medel var pa balansdagen 239 (48) Mkr. Investeringar

inklusive fastighetsforvarv uppgick till 1 119 (789) Mkr. Rénte-

barande skulder uppgick till 12919 (11 877) Mkr. Av dessa var

4 383 (4 445) kortfristiga och 8 536 (7 432) Mkr langfristiga.

Handelser efter periodens utgang

Den 15 januari med tilltrade 1 februari har Vasakronan forvir-
vat fastigheten Tigern 11 Malmo for 69 Mkr. Séljare dr privatper-
soner.

Prognos fér 2008
Hyresintiakterna fortsétter att 6ka till f61jd av nyuthyrning och in-
flyttning i projektfastigheter, vilket forbattrar driftdverskottet.
Réntekostnaden dkar beroende pa hogre lanevolym och héjd
rinta i laneportfoljen. Investeringar i fastighetsprojekt bedoms
Oka till cirka 3 miljarder kronor.

Vasakronans prognos ér att resultat efter finansnetto fore vér-
deférandringar och exklusive resultat fran byggrattsforsaljning
kommer att uppga till cirka 1 500 (1 477) Mkr.

Stockholm den 31 januari 2008

Hakan Bryngelson
Verkstdllande direktor

Denna rapport har ej varit foremal for revisorernas granskning.
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Fastighetsinnehav 2007-12-31

Hyresintékter Driftéverskott Marknadsvarde Vakansgrad Lokalarea Fastigheter

Jan-dec Jan-dec Jan-dec Jan-dec 31dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31dec 31 dec

2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007

Mkr Mkr Mkr Mkr Mkr Mkr Hyra, % Hyra, % 1000m2 1000 m2 antal

Stockholm innerstad 1276 1223 875 840 20693 17 842 5 7 602 602 43

Stockholm ytterstad 442 391 284 224 6787 5537 7 14 396 384 32

Uppsala 169 138 107 83 2255 1912 5 7 141 124 21

Goteborg 482 444 328 308 7872 6312 2 3 300 294 27

Malmo 442 424 274 270 5833 5247 3 4 340 329 34

Lund 98 94 64 62 1796 1272 1 1 71 70 14

Eliminering -35 -33 -14 -9 - - - - - - -

Koncernen totalt 2874 2681 1918 1778 45 236 38122 4 7 1850 1803 171

LOKALTYPER 2007-12-31

Hyresintakter, Mkr Andel, % Hyresvérde, kr/m2
Kontorslokaler 2196 76 1856
Butiker 366 13 2510
Garage/Forrad 120 4 405
Bostader 28 1 861
Ovrigt 164 6 1170
Totalt 2874 100 1583

Vasakronans fastighetsbestand &r koncentrerat till kontorslokaler, vilka utgér 76 % av hyresintakterna.

Uthyrningen harvarit stark..Kistazunder
2007.-\Vakansgraden.ar 5 %.i bddeKista
Science Toweroch-i Kista-Entré.
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Nyckeltal och definitioner

2007 2006
Fastighetsrelaterade
Marknadsvérde, Mkr 45236 38122
Lokalarea, 1000 m2 1850 1803
Investeringar, Mkr 1667 1047
Fastighetskop, Mkr 868 1385
Fastighetsforsaljningar, Mkr 160 390
Vakansgrad hyra, % 4 7
Vakansgrad area, % 6 8
Finansiella
Driftéverskottsmarginal, % 67 66
Rantetackningsgrad, ggr 5,5 3,5
Eget kapital, genomsnittligt, Mkr 24048 20290
Avkastning pa eget kapital, % 19,3 16,8
Kassaflode 1567 733
Soliditet, % 55 55
Beldningsgrad, % 28 30
Réntebarande skuld, netto 12517 11285
Laneranta pé balansdagen, % 4,3 3,2
Aktierelaterade
Resultat per aktie, kr 1163 852
Kassaflode per aktie, kr 392 183
Eget kapital per aktie, kr 6434 5453
Antal aktier, tusental 4000 4000

Avkastning pa eget kapital
Rullande 12-manaders resultat efter skatt dividerat med eget
kapital.

Belaningsgrad
Réntebédrande skuld netto dividerat med fastigheternas bedémda
marknadsvirde.

Driftoverskott
Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader, tomtrétts-
avgild samt fastighetsskatt.

Driftéverskottsmarginal
Driftéverskott dividerat med hyresintékter.

Eget kapital
Genomsnittligt eget kapital.

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

Kassaflode
Kassaflode fore forandring av kortfristiga fordringar och skulder.

Kassaflode per aktie
Kassaflode dividerat med antal aktier.

Lokalarea
Uthyrbar area (inklusive garage).

Resultat per aktie
Resultat efter skatt dividerat med antal aktier.

Rantebarande skuld netto
Réantebédrande skuld inklusive pensionsskuld minus likvida medel
och rintebdrande fordringar.

Rantetackningsgrad
Rorelseresultat dividerat med finansnetto.

Soliditet
Eget kapital pa balansdagen i % av balansomslutning.

Vakansgrad area
Andel outhyrd lokalarea.

Vakansgrad hyra
Bedomd édrshyresforlust for vakant lokalarea i % av fastigheter-
nas totala arshyra vid full uthyrning.




Vasakronan ar det ledande fastighetsforetaget i Sverige. Inriktningen ar
kontorslokaler och butiker, kompletterat med ett stort tjansteutbud.

Vasakronan finns i Stockholm, Géteborg, Malmd, Lund och Uppsala.

Fastighetsbestandet omfattar 171 fastigheter med en total area pa drygt
1,8 miljoner m2. Hdr ska cirka 65 000 manniskor trivas och vara kreativa i sitt
arbete. Service och funktion ar viktigt och medfér stora krav pa Vasakronan
som hyresvard.

RAPPORTER

Deldrsrapport januari-mars 2008 22 april 2008
Halvarsrapport januari—juni 2008 11juli 2008
Delarsrapport januari-september 2008 27 oktober 2008
Bokslutsrapport 2008 januari 2009
Arsredovisning 2008 februari 2009
Annual Report 2008 mars 2009
ARSSTAMMA

Oppen arsstimma 22 april 2008 kI 16.00

MEDIA- OCH ANALYTIKERMOTEN

Deldrsrapport januari-mars 23 april 2008
Halvarsrapport 11 juli 2008 kI 11.00
Delarsrapport januari-september 27 oktober 2008

VASAKRONAN

Vilkommen till en battre viard

Postadress: Box 24234, 104 51 Stockholm
Besoksadress: Karlavagen 108, 13 tr
Tfn: 08-783 21 00, Fax: 08-783 21 01
www.vasakronan.se
e-post: info@vasakronan.se
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