VASAKRONAN

ARSREDOVISNING 2007

Vasakronan ar det ledande fastighetsforetagetiSverige. Strategin
ar att fokusera pa nojda kunder och utveckla fastighetsportféljen som ar
koncentrerad till Stockholm, Géteborg, Malmo, Lund och Uppsala. Totalt
ager och férvaltar Vasakronan 171 kommersiella fastigheter med en lokal-

area pa 1 850 000 m2. Vasakronan har Sveriges stdrsta projektport-

f6lj med utvecklingsprojekt for cirka 10 miljarder kronor. Manga fastigheter

ligger i kluster och affarsmodellen erbjuder kompletterande service-
tjanster via Vasakronan Service Partner. Vasakronan har fastighets-
branschens mest ndjda hyresgaster enligt NKI.
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Koncernoversikt

Stockholm och Uppsala

Verksamhet

Vasakronan har ett attraktivt fastighetsbestand i centrala Stockholm,
Solna, Kista och Uppsala. Bland profilfastigheterna finns fyra av de fem
Hotorgshusen, Sverigehuset, Garnisonen, Kista Science Tower och Kista
Entré. Under 2007 har uthyrningen varit framgangsrik och vakanserna har
sjunkit, sarskilt i Stockholms innerstad och Kista. Vasakronan har dven en
omfattande portfolj for projektutveckling i Stockholm. | Uppsala har fastig-
hetsbestandet under senare ar férdubblats genom forvarv av Norrportens
fastighetsbestand i Uppsala.

W i

Vasakronans fastighetsbestand i Géteborg ar koncentrerat till delmarkna-
derna Inom Vallgraven, Gullbergsvass och Ullevi-omradet. Efterfragan pa
kontor &r fortsatt god och vakanserna har sjunkit. Lilla Bommen, Polishuset
vid Ullevi och fore detta Sjobefalsskolan ar kanda profilfastigheter i Gote-
borg. En férsta expansion har skett till Norra Alvstranden pé Hisingen
genom fastighetsforvary under 2007. Det pagar stora projekt mellan Nya
och Gamla Ullevi, dar Vasakronan investerar cirka 1,5 miljarder kronor i om-
och nybyggnad for polisen och en ny tingsratt.

I Malmo ar Vasakronans fastighetsbestand koncentrerat fran kopcentrat
Triangeln till Stortorget samt vid Inre och Vastra Hamnenomradet. De mest
kanda profilfastigheterna ar Triangelns képcentrum med hotell Hilton och
fastigheten Bylgia i Inre Hamnen. | Malmé har Vasakronan ett stort inslag
av butiker l1dngs Sodra Forstadsgatan. Vakansgraden ar mycket 1ag bade i
Malmo och Lund. | Lund har Vasakronan fastigheter bade i de centrala
delarna och i utvecklingsomradet Brunnshég. Ett nybyggnadsprojekt pagar
for Sony Ericsson for cirka 540 Mkr.

Tjanster

For att gora hyresgasterna an mer ndjda med Vasakronan som samarbets-
partner har Vasakronan utvecklat ett tjanstekoncept. Vasakronan Service
Partner erbjuder tjdnster for en kostnadseffektiv och besvarsfri arbetsmiljo
inom konferens, vaktmasteri, restaurang- och cateringverksamhet, recep-
tions- och telefonitjanster samt telemarketing. Vasakronan Service Partner
har haft en kraftig tillvaxt sedan det bildades for tio ar sedan och har flera
ganger blivit premierat som ett tillvaxtforetag.

Koncernen, totalt >>>>>>

Lokalarea 1 850 000 m?



Intakter

Ovrigt 10 % Kontor 81 %
Butiker 9 %

1 887 Mkr

Driftéverskott

1266 Mkr

Vasakronans hyresintakter i Stockholm och
Uppsala var i genomsnitt 1 697 kr/m?2 och drift-
overskottet var i genomsnitt 1 133 kr/m2. Fastig-
hetspriserna i Stockholm &r de hégsta i Sverige.

Marknad

HYRESNIVAER
2007 Trend 2008
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VAKANSGRAD
2007  Trend 2008
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Ovrigt 12 % Kontor 73 %

Butiker 15 %

328 Mkr

| Goéteborg var hyresintakterna i genomsnitt
1 621 kr/m2 och driftéverskottet i genomsnitt

HYRESNIVAER
2007 Trend 2008

VAKANSGRAD
2007  Trend 2008
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482 Mkr

Ovrigt 11 % Kontor 66 % 338 Mkr HYRESNIVAER VAKANSGRAD
2007  Trend 2008 2007  Trend 2008
Butiker 23 % I Malmo och Lund var Vasakronans hyres-

intakter i genomsnitt 1 329 kr/m2 och drift-
overskottet i genomsnitt 867 kr/m2. z s

540 Mkr

INTAKTER PER SERVICENAV 4 Mkr?h INTAKTER

Ovriga 21 %

Lilla Bommen
%

Westmanska
Palatset 8 % *

Kista Science

Garnisonen 24 %

Kista Entré 21 %

Vasakronan Service Partner nar drygt 70 % av

Vasakronans kunder i Stockholm, cirka 40 % av
kunderna i Goteborg och knappt 25 % av kun-
derna i Malmo. Intakterna dkade for tionde aret

i rad, under 2007 med cirka 5 %.

2007 Trend 2008

|

Tower 18 %
147 Mkr
) Resultat efter avskrivningar
2 874 M krz) 1 91 8 M krz) 2) Koncernen totalt efter elimineringar



Vasakronan 2007 — pa tva minuter

B Marknaden for kommersiella lokaler har under 2007 karaktariserats av

sjunkande vakanser och stigande hyresnivaer. Direktavkastningskraven
ligger kvar pa en relativt 1ag niva. Sysselsattningen har fortsatt att 6ka i
Stockholm, Géteborg, Malmo, Uppsala och Lund.

B Vasakronan har féljt en konsekvent tillvaxtstrategi. Under 2007 har
hyresintdkterna 6kat, vakanserna minskat och driftéverskottet fortsatt att

forbattras.

B Marknadsvardet pa fastigheterna 6kade fran 38,1 till 45,2 miljarder

kronor till féljd av héjda marknadshyror, sankta direktavkastningskrav och

investeringar.

B Vasakronan har expanderat projektportféljen under de senaste aren

och i december 2007 uppgick den till 3 145 (2 841) Mkr. Investeringarna
okade till 1 667 (1 047) Mkr.

Ekonomi i korthet

EKONOMISKA DATA

Vasakronan har fastighetsbranschens néjdaste kunder och engage-
rade medarbetare som systematiskt arbetar for att fortsatta bygga lang-
siktig kundlojalitet.

Vasakronan har som mal att minska klimatpaverkan och ga i spetsen
for hallbar utveckling. Varmeenergiférbrukningen ar 25 % lagre an riks-
genomsnittet for lokaler. 2008 &r Vasakronan ett klimatneutralt fastighets-
foretag.

Under 2007 skapade Vasakronan det hittills hégsta resultatet till
foljd av en kompetent organisation, 6kade hyresintdkter, sankta vakans-
grader och orealiserad vardeokning i fastighetsbestandet. Den finansiella
positionen ar stark.

Utsikterna for 2008 ar att resultat efter finansiella poster, fore vardefor-
andring och exklusive resultat vid forséljning av byggratter, forvantas vara
kvar pa samma hoga niva som under 2007.

HYRESINTAKTER

Mkr 2007 2006 2005
Hyresintakter 2874 2681 2 666
Resultat efter finansiella poster 1605 1333 1271
Resultat efter skatt 4650 3409 1681
Réntetackningsgrad, ggr 5,5 3,5 3,6
Kassaflode 1567 733 1127
Marknadsvarde, fastigheter 45236 38122 32827
Soliditet, % 55 55 50
Vakansgrad, hyra % 4 7 8

-

\
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PER GEOGRAFISK MARKNAD PER LOKALTYP
Lun/d Ovrigt 6 %
A R o
Malmé 3% Stockholm Bostade:W % Kontor 76 %
15 % 60 % Garage 4 %
Butiker 13 %
Goteborg
16 %
Uppsala
6 %

Vasakronans hyresintékter ar koncentrerade till
Sveriges tillvaxtregioner.

Vasakronan har renodlat fastighetsbesténdet mot
kontor och butiker i citynara lagen.




VD-kommentar och prognos infér 2008

Historiskt starkt rorelseresultat

2007 genererade Vasakronan sitt hittills starkaste
resultat till foljd av en konsekvent strategi att
skapa ett attraktivt fastighetsbestand i Sveriges
fem mest expansiva storstader med nojda kunder
och ett starkt varumarke. Inriktningen ar att lang-
siktigt dga, forvalta, foradla och komplettera
bestandet.

Fastighetsportféljen innehaller ett antal av
marknadens mest attraktiva och moderna fastig-
heter i basta ldge och kompletteras av en stor pro-
jektutvecklingsportfolj. Sammantaget ger det
Vasakronan en konkurrenskraftig plattform for till-
vaxt och fortsatt god avkastning.

En kapitalkréavande fastighetsverksamhet
maste baseras pa uthallighet och att minimera
risk. Vasakronan har valt att agera pa marknader
med storst tillvaxtpotential och vardemassig hav-
stang dver tiden. Sett dver en konjunkturcykel
innebér det storre vardemassig forandring, och
langsiktigt battre avkastning. Portféljen i Stock-
holm &r nagot mera volatil, vilket balanseras av
stabilare resultat i Goteborg, Malmo, Uppsala och
Lund.

Sveriges ekonomiska utveckling har varit god
under flera ar, men férst under 2006-2007 kon-
staterades en pataglig forbattring av sysselsatt-
ningen inom kontorssektorn — framfér allt pa de
starka tillvaxtmarknader som Vasakronan verkar.
Den o6kade efterfragan pa lokaler, tillsammans med
en stark intern uthyrningsorganisation och kund-
orientering, har resulterat i en fortsatt dkad
uthyrningsgrad, marknadens lagsta vakanser
och stigande intakter. Hyresnivderna i tecknade
kontrakt har kunnat 6kas, vilket har bidragit till den
organiska tillvaxten. Successivt minskade operativa
kostnader, en aktiv finansverksamhet och en mar-
ginell skattebelastning har gett en I&gre total kost-
nadsmassa och ett historiskt starkt resultat.

Fastighetsmarknaden har varit stark under
2007. Investerarmarknaden efterfragar fastigheter
i bra lagen, vilket pa Vasakronans delmarknader
har lett till sjunkande direktavkastningskrav. Detta
har medfort en positiv vardeutveckling av bestan-

det med 12,5 %, som ocksa understotts av anta-
ganden om en positiv hyresutveckling.

Pa statens forsaljningslista

Redan vid den nya regeringens tilltrade i oktober
2006 aviserades att Vasakronan var ett av de fore-
tag som staten dmnade avyttra under mandat-
perioden. Under varen 2007 skedde beredning av
fragan och ett riksdagsbeslut fattades den 20 juni
2007. Under hosten 2007 och vintern 2008
genomfors ett utforligt analysarbete, som under-
lag for dgarens kommande beslut om den fort-
satta forséljningsprocessen. Nagon tidplan for
detta arbete har inte fastlagts. Rddgivare i proces-
sen &r JP Morgan, Catella, Cederquist Advokat-
byré och Ohrlings PricewaterhouseCoopers.

Analysen bekraftar att Vasakronan &r ett starkt
foretag med en konkurrenskraftig fastighets-
portfolj, unikt kopplad till ett valutvecklat tjanste-
utbud, ledande marknadspositioner och en kom-
petent organisation.

Att under lang tid utgora ett forsaljningsobjekt
innebar dock stora utmaningar. Férutom en 6kad
arbetsbelastning for stora delar av organisationen
kravs betydande insatser att informera och moti-
vera medarbetarna under en tid da spekulatio-
nerna i marknaden ar patagliga.

Kritiska framgangsfaktorer

Vasakronans inriktning att vara en framgangsrik
fastighetsforvaltare i en konkurrensutsatt mark-
nad, praglad av internationellt sett korta hyresav-
tal, kraver konsekventa strategier och fokus pa kri-
tiska framgangsfaktorer.

M Kunden

Med fokus pa hyresmarknaden utgér kundrelatio-
nen den mest kritiska framgangsfaktorn. En kort-
varig hyresrelation dr oftast olénsam da det ar
kostsamt att byta hyresgast. Genom nojda kunder
stravar Vasakronan efter att skapa langvariga rela-
tioner. En kompetent drift- och forvaltningsorgani-
sation arbetar med hog effektivitet enligt en tydlig
kundvardsprocess. Satsningen pa en egen tjanste-
verksamhet ger kunderna mojlighet att kdpa kom-

pletterande kringtjanster for en besvarsfri tillvaro i
vara lokaler. Vasakronan har idag marknadens
mest noéjda kunder, den l&gsta vakansen och lag
omsattningshastighet av hyresgaster.

M Produkten

Den enskilda fastigheten och lokalen utgor pro-
dukten for vara kunder och for att vara fram-
gangsrik maste vi erbjuda en portfélj av valutveck-
lade fastigheter i attraktiva lagen. Utgangspunk-
ten ar att standigt vara stark i hyresmarknaden och
snarare erbjuda attraktiva arbetsplatser an enbart
lokaler. Hog beredskap for anpassningar och flexi-
bla l6sningar ar nodvandiga konkurrensfaktorer
nar kundkraven forandras. Inriktningen &r att med
I6bnsamhet skapa fastigheter i kluster, som kan ge
hog effektivitet i forvaltning, service och expan-
sionsmojligheter for kunderna. Samtidigt som det
finns kunskap om att kunderna ogarna flyttar fran
ett etablerat geografiskt omrade.

B Medarbetare

Vasakronan driver en kunskapsintensiv tjanste-
verksamhet. All kundndra verksamhet sker i egen
regi utifran filosofin att kundrelationen inte bor
outsourcas. Det ar en framgangsfaktor att medar-
betarna ar motiverade, delaktiga, kompetenta och
stolta. En god arbetsmiljo, kompetensutveckling
och en férankrad vardegrund, baserad pa ppen
kommunikation, har medfért att 94 % av vdra
medarbetare kdnner delaktighet i féretagets mal
och trivs pa Vasakronan.

W Stark image

En stark image &r viktigt for Vasakronan i relatio-
nerna med kunder och fér férmagan att finna nya
kunder. Varje forhyrning ar en betydande affar for
alla inblandade och har karaktaren av en sallan-
kdpsprodukt. Har spelar stark image en stor roll,
inte enbart for beslutsfattarna, utan dven for alla
de 65 000 personer som arbetar eller kommer att
arbeta i Vasakronans lokaler. Vart mal ar att bygga
langsiktig lojalitet och Vasakronans varumarke ar
idag fastighetsmarknadens mest kanda. Detta har
gett konkreta resultat hos befintliga och potentiella
kunder, stolthet och drivkraft i organisationen samt
hog attraktionskraft pa universitet och hégskolor.

VASAKRONAN - ARSREDOVISNING 2007



W Finansiell styrka

Tillvaxt bygger till stor del pa mojligheten att
expandera genom investeringar i férvarv och pro-
jektutveckling. Dessa mojligheter skapas av en val
fungerande basverksamhet med trygga kassaflo-
den, en stark balansrakning med ldnepotential
och en kompetent finansverksamhet. Vasakronan
har en bra resultatutveckling och en stark finansiell
plattform. Detta mojliggor en kort réntebindning
och skapar en effektiv laneportfélj, med en av
marknadens l&gsta snittlanerantor.

Fokus pa hallbar utveckling

Att arbeta med hdllbar utveckling har varit en av
Vasakronans grundvarderingar sedan bildandet.
Malet ar att bade skapa 6kad l6nsamhet och agera
ansvarsfullt ur ett samhaéllsperspektiv. De senaste
arens okade insikt om klimatfragan, och allt stérre
krav fran kunder och intressenter pa ansvarsta-
gande foretag, ar sjalvklart viktiga drivkrafter.
Skarpt lagstiftning, stigande energipriser och hojda
forsakringspremier &r nagra aktuella fragor som
har konkret paverkan pa Vasakronans verksamhet.

Fastigheter star for 36-40 % av jordens energi-
férbrukning och erbjuder den snabbaste och enk-
laste forbattringspotentialen.

Vasakronan inledde sitt arbete 1995 med att
utbilda all personal i de grundvillkor som stiftelsen
"Det Naturliga Steget” utvecklat. Ar 2001 blev
Vasakronan det forsta fastighetsbolaget att miljo-
certifieras enligt 1ISO 14001. Vasakronan var redan
2004 med och bildade klimatnatverket BLICC, Busi-
ness Leaders Initiative on Climate Change, ett nat-
verk som verkar for minskad belastning pa klimatet.

Vasakronans konkreta miljdarbete &r inriktat pa
energieffektiviseringar samt aktiva val av energi-
kallor och byggmaterial. Ett évergripande mal ar
att minska miljopaverkan fran energianvand-
ningen. Under 2007 har vi reducerat utslappen av
koldioxid med &ver 40 %, genom effektivare upp-
varmning, utfasning av olja som energikélla samt
delvis leveranser av klimatneutral fjarrvarme. Fort-
farande genererar var verksamhet en del koldioxid-
utsldpp, men genom investering i kompenserande
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atgarder kan Vasakronan som ett av varldens for-
sta fastighetsbolag fran och med 2008 benamnas
klimatneutralt. Malet ar dock att utslappen fran
verksamheten ska fortsatta minska. Miljo- och kli-
matfragor star hogt pa dagordningen i féretaget
och utgor viktiga beslutskriterier vid affarsbeslut.

Beddmningar och prognos infér 2008
Den ekonomiska utvecklingen internationellt och i
Sverige &r mer svarbedémd an tidigare. De fulla
effekterna av den finansiella oron, huvudsakligen
relaterade till bolanekrisen i USA, kan dnnu gj
overblickas. Priset pa risk har 6kat och marks i
kreditinstitutens ©kade rantemarginaler och en
mer restriktiv kreditmarknad. Fastighetspriserna
faller i USA och England, medan de hittills varit
stabila i Sverige.

Sverige beddms fa en battre tillvaxt an manga
konkurrentlander inom EU och USA, men inte pa
den niva som tidigare antagits. Sysselsattningen
i kontorssektorn forvantas dock 6ka under 2008
men i nagot lagre takt an 2007. Detta kommer
leda till en viss minskad vakans i marknaden och
till fortsatta hyresékningar i attraktiva
lagen.

Fastighetsmarknaden ar mer tudelad
an tidigare. Efterfragan ar fortsatt god
pa attraktiva objekt i bra lagen medan
samre objekt ar svarare att omsatta.
Under 2008 kan direktavkastnings-
kraven 6ka, vilket ska kunna motas av
en stark hyresmarknad och en svagare
ranteutveckling an vad som tidigare forut-
spatts.

Vasakronans projektvolym okar till
rekordniva under 2008 liksom investering-
arna. Projektportfélien innehaller till storsta
del fullt uthyrda objekt till starka motparter
med langa hyreskontrakt. Vasakronan
kommer successivt att driftsatta
projekt under 2008-2010 med en
hyresvolym pa arsbasis av 400 Mkr,
vilket leder till en fortsatt tillvaxt av
hyresintakter och driftoverskott. Ett

Okat driftoverskott kommer dock att belastas av
Okade rantekostnader till foljd av hojd ranta i lane-
portféljen.

Vasakronans prognos for 2008 ar att resultatet
efter finansiella poster, fore vardeforandring och
exklusive resultat vid forsaljning av byggratter, for-
vantas uppga till 1 500 (1 477) Mkr. Detta innebéar
att Vasakronan kommer att ha ett fortsatt starkt
resultat under 2008.

Stockholm den 15 februari 2008

Hakan Bryngelson
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Strategisk inriktning

Vasakronans uppdrag fran dgaren ar att som Som investeringsobjekt ska Vasakronan

fastighetsforetag langsiktigt uppna hégsta moj- o uppfylla de villkor som stalls pa ett val-

liga totalavkastning pa det egna kapitalet. renommerat borsnoterat féretag och vara
ansett som den basta investeringen bland

Vision svenska fastighetsforetag.

Vasakronan ska vara Sveriges ledande fastighets-

foretag som investeringsobjekt, hyresvard och Som hyresvérd ska VVasakronan

arbetsgivare. e varaerkand som den mest kompetenta fastig-

hetsagaren.

Mal och maluppfyllelse

Finansiella mal och maluppfyllelse

Malen &r satta for att fungera som incitament for langsiktig tillvaxt med begransad finansiell risk.
Malen &r en kombination av

* hog avkastning

e hog utdelningskapacitet

e hog tillvaxtkapacitet

o finansiell stabilitet

Som arbetsgivare ska Vasakronan
e erbjuda branschens basta utvecklingsmajlig-
heter och arbetsmiljo for sina medarbetare.

Affarsidé

Vasakronan erbjuder attraktiva kontorslokaler
med kundanpassade tjanster i svenska storstads-
regioner med nojda och lojala kunder.

Avkastning pa eget kapital

Avkastning pa eget kapital ska langsiktigt Gver-
stiga den riskfria rantan med minst 4 procent-
enheter.

Den riskfria rantan definieras som den
5-driga statsobligationsrantan. Malet for avkast-
ning dr inte ett fast mal utan andras i takt med
attinflation och ranteniva forandras. Malet for
avkastning galler dver en konjunkturcykel.

For 2007 var malet for avkastning 8,1 % och
avkastningen uppgick till 19,3 %. Over den
senaste femarsperioden har Vasakronans avkast-
ning i genomsnitt uppgatt till 10,5 % medan
malet varit 8,2 %.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

%
20

-5

03" 04 05 06 07
Ia Utfall
«= Mal riskfri rénta plus 4 procent-
enheter?

Avkastningen under femarsperioden har Gverstigit
malet.

1) Avkastning justerat foér eget kapital 2003.

2) Méal 2003-2005 riskfri ranta plus fem procentenheter.
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Strategi

Vasakronan har féljt en tillvaxtstrategi och ren-
odlat fastighetsbestandet till kommersiella fastig-
heter i storstadsregioner. Strategin ar att foku-
sera pa att fa néjda kunder genom en nara kund-

dialog, kundanpassade tjanster och ett starkt
varumarke.

Vasakronans strategi ar att

e vara marknadsledande pa utvalda delmark-
nader for kommersiella lokaler i Stockholm,
Goteborg, Malmé, Lund och Uppsala.

erbjuda attraktiva lokaler och tjanster for att
starka kundrelationerna samt genom aktiv
marknadsbearbetning och marknadskommu-
nikation na nya kunder.

med egen personal skota fastighetsservice
for att halla tatare kundkontakt.

starka varumarket for att vara kundernas
férstaval.

portfoljutveckla och foradla bestandet till
marknader med tillvaxt och likviditet for att
skapa hogre effektivitet och Ionsamhet.
efterstrava kluster vid portféljféradling, for
okad effektivitet och servicegrad fran fastig-
hets- och tjansteverksamheten.

arbeta for langsiktigt hallbar utveckling
genom tillvaxt, socialt ansvarstagande och
minskad klimatpaverkan.

skapa en 6ppen och icke-diskriminerande
organisation som tar tillvara méangfalden hos
medarbetarna och som ger underlag att
utveckla kompetenta och engagerade med-
arbetare.

Utdelning

Utdelningen ska uppga till 50 % av resultat efter
finansiella poster och realiserad vardeférandring
med avdrag for aktuell skatt. De arliga besluten
om utdelning ska dock beakta genomférandet
av bolagets strategi, bolagets finansiella stallning
samt 6vriga ekonomiska mal.

Utdelningsmalet har faststallts for att aktie-
agaren ska erhalla en relativt hdg utdelnings-
andel men samtidigt medge mojlighet att
genom investeringar fortsatta vidareutveckla
Vasakronan.

For 2007 foreslas en utdelning pa 791 (698)
Mkr, vilket foljer utdelningspolicyn.
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19 Utfal forslag

== Mal 2006-2007; 50 % av
resultat efter finansiella poster
och realiserade vardeférandringar
med avdrag for aktuell skatt"

Foreslagen utdelning 2007 motsvarar utdelningspolicyn.
1) Mal 2003-2005, 3 % av justerat eget kapital (dock
max 30 % av vinsten efter skatt).

Rantetackningsgrad
Rantetackningsgraden ska minst uppga till 2,0
ganger.

Rantetackningsmalet aterspeglar att rante-
kostnaden &r en av de storsta kostnaderna i
Vasakronan. For att kunna absorbera férand-
ringar i rantenivan ar det viktigt att ha ett resul-
tat som tacker nuvarande rantekostnad med viss
marginal.

For 2007 uppgick rantetackningsgraden till
5,5 ganger.

RANTETACKNINGSGRAD
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I Utfall
== M&l 2,0 ggr

Rantetackningsgraden har under hela femérsperioden
overstigit det langsiktiga malet som &r 2 ganger.

Soliditet
Soliditeten ska langsiktigt uppga till minst 35 %.
Soliditetsmalet ar satt mot bakgrund av att
fastighetsforvaltning ar en kapitalintensiv verk-
samhet. Det kravs finansiell styrka for att klara
stora investeringar och de cykliska inslag som
finns i branschen.
Per den 31 december 2007 uppgick solidi-
teten till 55 %.
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I Utfall

== Mal 35 %

For att klara investeringar och en cyklisk marknad ska
soliditeten langsiktigt vara lagst 35 %.
1 Justerad soliditet fér 2003.
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Icke-finansiella mal och maluppfyllelse
Vasakronans icke-finansiella mal ar att huvud-
intressenterna, kunder, medarbetare, kapital-
marknad, media och politiker, ska uppfatta Vasa-

Som hyresvard

Vasakronan har mycket stort fokus pa att skapa
nojda och lojala kunder. Malet &r att minst 90 %
av kunderna kan tanka sig att hyra igen av Vasa-
kronan, varav minst 60 % definitivt kan tanka
sig att gora det.

Vasakronans kundundersékning for 2007
visade en kundlojalitet pa 89 %, vilket ar en
okning med 1 procentenhet. Den definitiva loja-
liteten 6kade fran 65 till 69 %. Detta &r det hdg-
sta vardet som noterats i Vasakronans kundun-
dersokning hittills.

Tillgdnglighet, servicevilja och image &r para-
metrar som fatt extra hoga betyg av kunderna.

KUNDER
Kan du tanka dig att hyra av
Vasakronan igen?
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I Ja, definitivt

Ja
= M3l 60 % resp. 90 %

Lojaliteten till Vasakronan paverkas bland annat av
den servicevilja som Vasakronans medarbetare
visar. Vasakronan kom pé forsta plats i fastighets-
branschens Nojd-Kund-Index.

kronan som Sveriges ledande fastighetsféretag.
Huvudintressenterna ska vilja ha en fortsatt god
relation och ett utvecklande samarbete med
foretaget.

Som arbetsgivare

Engagerade medarbetare ger nojdare kunder
och hogre I6nsamhet. Vasakronans mal ar att
minst 90 % av medarbetarna kanner att deras
arbete har betydelse for att na féretagets mal,
varav minst 60 % definitivt kanner det. For 2007
uppgick resultatet till 94 %, vilket &r en ékning
med 2 procentenheter. De medarbetare som
angav att deras arbete definitivt har betydelse
for att na foretagets mal 6kade med hela 9 pro-
centenheter till 64 %.

Trots den oro som en forsaljningsprocess
innebar har Vasakronan mycket engagerade och
motiverade medarbetare. Extra insatser har
gjorts for att halla en mycket aktiv interninfor-
mation.

MEDARBETARE
Tycker du att ditt arbete har betydelse
for att na Vasakronans mal?
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= M3l 60 % resp. 90 %

Kundfokus i organisationen &r den viktigaste
parametern for att skapa néjda kunder. Enga-
gemanget bland medarbetarna ar mycket
starkt trots oro kring férséljningsprocessen.

Vasakronan mater arligen kundernas, med-
arbetarnas och intressenternas attityd till Vasa-
kronan. Dessa matningar gors for att utveckla
féretaget och sporra till &nnu starkare insatser.

Som fastighetsforetag

Vasakronans mal ar att minst 90 % av intressen-
terna inom politik, kapitalmarknad och massme-
dia kanner till bolaget val, varav minst 60 % kan-
ner till Vasakronan mycket val. Arliga matningar
sker bland dessa tre intressentgrupper for att ge
vagledning om vilka fragor som ar viktiga att
utveckla inom foretaget.

Kunskapen hos malgrupperna ar pa en hég
niva. For 2007 uppgick resultatet till 95 respek-
tive 65 %. Det ar foljden av en aktiv satsning for
att bygga ett starkt varumarke, halla en kontinu-
erlig dialog med intressenterna och ge transpa-
rentinformation. Under 2007 har det dessutom
varit stor publicitet kring férséljningen av Vasa-
kronan, vilket lett till att det talats mycket om
foretaget.

KAPITALMARKNAD,
MEDIA, POLITIKER
Hur val kanner du till Vasakronan?
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18 Mycket val
Val
= M3l 60 % resp. 90 %

Kunskapen om Vasakronan ar hég i kapitalmark-
naden, hos media och bland politiker. Andelen
som har mycket hog kunskap har minskat nagot,
men &r klart Gver det uppsatta malet.
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Vasakronan har fastighetsbranschens
mest nojda hyresgaster enligt NKI.
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Risker och méjligheter

Vasakronan har valt en strategi som fokuserar pa
att renodla fastighetsbestandet till kommersiella
fastigheter och fokusera geografiskt till storstads-
regionerna.

Kommersiella fastigheter ar en langsiktig
affar dar efterfrdgan pa lokaler paverkas av eko-
nomisk tillvaxt och sysselsattningsutveckling.

Fastighetsforvaltning kraver langsiktiga stra-
tegiska beslut, medan det pa kort sikt finns
begransade mojligheter att paverka resultatet.

Operativa risker uppstar i Vasakronans verk-
samhet. Vasakronan arbetar aktivt med att

Vardeférandringar i fastighets-
bestandet
Vérdeforandringar pa fastigheter ar ofta den
storsta enskilda resultatposten, men eftersom
det &r ett orealiserat resultat s& har det ingen
omedelbar kassaflodeseffekt. Vardefoérandringar
paverkas framst av utvecklingen av externa fak-
torer som marknadshyror och direktavkastnings-
krav samt fastighetsspecifika faktorer som
vakansférandringar och investeringar.

Koncentrationen till storstadsregionerna ger
en hog totalavkastning samt tillgang till en likvid
fastighetsmarknad. Enskilda ar kan det vara
stora fluktuationer i vardeutvecklingen, vilket ger
mojligheter till fastighetsaffarer.

En orealiserad vardeforandring med 1 % den
1 januari 2008 skulle paverka arets resultat med
325 Mkr efter skatt.

Vardeférandringen har 6kat beroende pa ékad mark-
nadshyra och sénkta direktavkastningskrav.

minska dessa risker genom att standardisera
arbetssattet med hjalp av processbeskrivningar
som innehaller olika kontrollmoment.

Fastighetsbranschen pdverkas av politiska
beslut. Det kan galla skatter som fastighetsskatt
och energiskatt, samt regleringar.

Tillvaxt avgérande

Efterfrdgan pa kommersiella lokaler paverkas
framst av sysselsattningsutvecklingen inom kon-
torssektorn relaterad till BNP-tillvéxten och ned-
bruten pa regioner; bruttoregionalprodukten, BRP.

Hyresintakter

Vasakronans strategi ar att ha en jamnt fordelad
forfallostruktur pa hyreskontrakten, vilket inne-
bar att cirka 10-20 % av kontraktsportféljen
omforhandlas arligen. Forfallostrukturen ger sta-
bilitet i kassaflodet men innebar eftersldpande
resultateffekter vid férandring av marknads-
hyran. Genom de férhallandevis langa hyresavtal
som galler paverkas intdkterna i en nedatgaende
marknad med viss fordréjning. | en uppatgaende
marknad tar det langre tid innan hyresékning-
arna far genomslag.

Kontrakten har indexklausul som medger
hyresjustering om konsumentprisindex har for-
andrats sedan féregaende indexupprakning.

De omférhandlade kontrakten borjar till stor
del galla under fjarde kvartalet. Ar 2008 ska
15 % av kontraktsportfoljen omférhandlas.

En férandring av marknadshyran med 10 %
per 1 januari 2008 skulle paverka 2008 ars resul-
tat med 12 Mkr.

Kr/m?
2000

1500

1000

500

0
03 04 05 06 07

Hyresintakterna okar till foljd av minskade
vakanser och hojda hyror. Genomsnittlig
hyresintékt 6kade till 1 583 kr/m2.

Vasakronan har koncentrerat verksamheten
till storstadsregionerna dar den langsiktiga till-
vaxten ar hogre an i 6vriga Sverige.

For att reducera risken i fastighetsportféljen
foljer Vasakronan en portfoljstrategi dar inneha-
ven pa olika delmarknader analyseras efter risk,
korrelation och avkastning.

Vakansgrad

En forandring av vakansgraden paverkar relativt
snabbt intdkterna. Vakansgraden uppgick vid
arsskiftet till 4 % av hyresintakterna, vilket mot-
svarar ett hyresbortfall pa 134 Mkr.

Risken och darmed kostnaden for vakanser
reduceras om Vasakronan fortsatter att ha nojda
kunder genom att erbjuda attraktiva lokaler med
tjdnster.

En forandring av den ekonomiska vakans-
graden med 1 procentenhet per 1 januari 2008
skulle paverka 2008 ars resultat med 29 Mkr.

03 04 05 06 07

Vakansgraden har fortsatt att minska till foljd
av nyuthyrningar.
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Hyresgaststruktur

Andelen statliga hyresgaster utgor
32 % av hyresintakterna. Hyresflo-
den fran statliga hyresgaster har
en vasentligt lagre riskniva an fran
ovriga hyresgaster. Statliga hyres-
gaster har ofta langre hyresavtal
jamfort med andra hyresgaster och
fororsakar inga kreditforluster.

For 2007 uppgick Vasakronans
kreditforluster till 3 Mkr.

Storsta hyresgast hos Vasa-
kronan ar Polismyndigheten som
representerar 7 % av hyres-
intakterna. De tio storsta hyresgas-
terna star for 30 % av hyresintak-
terna. Omférhandlingsrisken med
att ha stora hyresgaster reduceras
av att Vasakronan har ett flertal
kontrakt med varierande langd
med dessa hyresgaster.

Statliga Privata
hyresgaster hyresgaster
32 % 68 %

Statliga hyregéster utgor 32 % av hyresintak-
terna.
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Drift- och
underhallskostnader
Kostnader for drift och underhall,
som i huvudsak foljer den all-
manna léneutvecklingen, ar svara
att paverka i ett kortare perspektiv
oavsett vakansldget. Kostnader for
energi har 6kat vasentligt under
senare ar och ingar i cirka halften
av hyresavtalen som en del av
hyran. Vasakronan star i dessa fall
for risken av prisforandringar.
Vasakronans avtal med energi-
bolagen ar utspridda over tiden.
En fordndring av drift- och
underhallskostnaderna med 1 %
per 1 januari 2008 skulle paverka
2008 ars resultat med 7 Mkr.
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Drift- och underhéllskostnader har fortsatt att
minska.

Kanslighetsanalys (Mkr)

Arlig effekt pa resultat efter skatt vid férandring av 2008
Vardeférandring fastigheter +1 % 325
Vardeférandring i derivat vid

ranteforandring™ +1 procentenhet 51
Laneranta +1 procentenhet 72
Vakansgrad, hyra +1 procentenhet 29
Drift och underhall +1 % 7
Hyresintakter +1 % 1

) Ingen kassaflodeseffekt.

Vardeférandring fastigheter och férandring i ranteniva, vilket paverkar bade lanerénta
och vardeforandring finansiella derivat, har storst resultatpéverkan for Vasakronan.

Investeringar
I de fall dar stérre och specialan-
passade investeringar utforts for
en hyresgasts rakning kravs ett
hyresavtal som aterbetalar investe-
ringen. Investeringar kan minskas
alternativt forskjutas i tiden for att
mota en resultatférsvagning.
Storre investeringar i ny- eller
ombyggnationer &r normalt upp-
handlade och har en langre
genomférandetid.

En férandring av investering-
arna med 10 % per 1 januari 2008
skulle paverka 2008 ars kassaflode

Rantekostnader
Vasakronans rantekostnader paver-
kas av det allmanna ranteldget samt
den rantemarginal, kreditspread,
som koncernen betalar. Under 2007
har marknadsrantan ¢kat, medan
kreditspreaden for upplaningen varit
fortsatt stabil. Effekten av en rante-
férandring paverkar Vasakronan
med efterslapning da rantan i lane-
portfélien ar bunden i olika tidsinter-
vall. Den genomsnittliga aterstaende
rantebindningen i laneportfoljen var
vid arsskiftet 1,0 ar.

En hdjning av rantenivan med

1 procentenhet per 1 januari 2008, med 300 Mkr.
vid nuvarande upplaningsvolym och
rantebindningstid, skulle 6ka koncer-
nens rantekostnader under 2008
med 72 Mkr. Samma rantehojning
skulle 6ka orealiserad vinst i finan-
siella derivat med 51 Mkr.
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Forandringar i marknadsréntan paverkar
genomsnittsrantan med fordrojd effekt pa
grund av lanens réantebindningsstruktur.

Investeringarna har okat, vilket beror p& en
storre projektportfolj.




Marknadsvardering

BEDOMT MARKNADSVARDE
Nuvarande

Kontrakterad Drift- direktavkastning Marknads-
Mkr arshyra?) overskott?) marknadsvérde, %3 varde
Stockholms innerstad 1297 966 4,7 20693
Stockholms ytterstad 462 345 5.1 6787
Uppsala 176 129 5,7 2255
Goteborg 510 396 54 7872
Malmo 444 300 5,1 5833
Lund 153 120 6,7 1796
Totalt 3042 2 256 5,0 45 236
) Hyreskontrakt per 1 januari 2008 omraknat till helar.
2) Driftoverskott omraknat med hyreskontrakt per 1 januari 2008. Kostnader for fastighetsadministration ingar ej.
3) Driftéverskott omréknat med hyreskontrakt per 1 januari 2008 i férhéllande till marknadsvérde.
MARKNADSVARDEN JAMFORBARA FASTIGHETER

For- Investerat Nettofor-

Mkr 2007 2006 andring % 2007 andring, %
Stockholm 26479 22928 3551 15 —459 13
Uppsala 2148 1912 236 12 -83 8
Goteborg 7 646 6205 1441 23 -477 16
Malmo 5688 5175 513 10 -135 7
Lund 1796 1272 524 41 -337 15
Totalt 43757 37492 6 265 17 -1491 13

KANSLIGHETSANALYS MARKNADSVARDEN

Varderingspaverkande faktorer

Vardepaverkan, %

Vardepaverkan, Mkr

Direktavkastningskrav
Direktavkastningskrav

+0,25 procentenhet
-0,25 procentenhet

Marknadshyra +50 kr/m2
Marknadshyra 50 kr/m?
Drift & Underhallskostnad +25 kr/m2
Drift & Underhallskostnad —25 kr/m2

Langsiktig vakansgrad
Langsiktig vakansgrad

+1 procentenhet
—1 procentenhet

-4,5
5,0
3.2

3.2

-1,6
1,6

-13
1,3

-1805
1988
1474

1474

-737
737
-570
570

Marknadsvardering 2007

Fastigheternas bedémda varde inklusive projekt-
portfélien och byggréatter uppgick till 45 236
(38 122) Mkr, en 6kning med 7 114 Mkr. Vasa-
kronans fastigheter har varderats som enskilda
objekt. Marknadsvardet pa portfoljen bedéms
dock dverstiga summan av de enskilda fastig-
heterna da marknaden generellt sett varderar
portfolier hogre &n enstaka objekt.

Justerat for kop och forsaljningar av fastigheter
samt investeringar uppgick den orealiserade vérde-
forandringen till 4 750 Mkr, en 6kning med
12,5 %. Vardedkningen beror till cirka 50 % pa
hojd marknadshyra samt till cirka 40 % pa sankta
direktavkastningskrav. Dartill kommer sankt
vakansgrad och investeringsvinster i projekt.
Marknadsvérdering av vissa ej detaljplanelagda
potentiella byggratter, vilka tidigare ej asatts
varde, har inneburit en orealiserad vardetdkning
med 312 Mkr.

Bland Vasakronans tio storsta fastighetsvarden
finns Garnisonen i Stockholm, Kista Science Tower,
Kista Entré och Hastskon 12 vid Sergels Torg i
Stockholm samt Lilla Bommen och Nordstaden
8:27 som &r en del av kopcentrat Nordstan i
Goteborg. De tio hogsta fastighetsvardena repre-
senterar 37 % av det totala vardet pé fastighets-
bestandet.

MARKNADSVARDE

Mkr 2007 2006 2005
Marknadsvarde 1 jan 38122 32827 32895
Investerat 1626 1021 597
Kopta fastigheter 872 1107 -
Salda fastigheter -134 -86 -1523
Orealiserad vardeforandring 4750 3253 858
Marknadsvarde 31 dec 45236 38122 32827

Extern vardering tva ganger per ar
Vid hel- och halvarsskifte gors en extern vardering
av hela fastighetsbestdndet av DTZ Sweden och
Newsec Advice. Vid utgangen av forsta och tredje
kvartalet sker en intern uppdatering av fore-
gaende externa varderingar. Marknadsvardet
paverkas av fastighetsspecifika vardepaverkande
handelser som ny- och omtecknade kontrakt,
avflyttningar och investeringar. Marknadsvardet
paverkas dven av forandringar i marknadshyror,
direktavkastningskrav, vakanser och investerings-
vinster i projekt.

For att fa en kontinuitet i detta arbete har
fastigheterna sedan1997 vérderats enligt samma
grundldggande principer. Dessforinnan varderades
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det samlade fastighetsbestandet i samband med
kopet av fastigheterna fran staten 1993.

Varderingsmetod

En fastighets varde berdknas som nuvardet av
framtida driftoverskott, minskat med aterstaende
investeringar under kalkylperioden, och nuvéardet
av marknadsvardet vid en tankt forséljning vid
kalkylperiodens slut, det sa kallade restvardet.
Kalkylperioden uppgar normalt till 5-10 ar, men
kan i vissa fall uppga till 25 ar beroende pa kon-
traktssituationen.

Hyresintakter beraknas utifran gallande hyres-
avtal till avtalstidens slut, varefter en bedémning
gors om avtalen forlangs pa oférandrade villkor,
andrade villkor alternativt upphér med en vakans
som foljd. Lokaler som &r vakanta vid kalkylstart
asatts en beddmd uthyrningsperiod och darefter
en beddmd marknadshyra. En langsiktig vakans-
grad har asatts hela kontraktsportféljen utifran en
beddmning av varje enskild fastighet. Kassaflodet
for drift- och underhallskostnader har bedomts
med utgangspunkt i dels Vasakronans redovisade
utfall for dren 2005, 2006 och till och med sep-
tember 2007, dels i erfarenheter avseende jamfor-
bara objekt. Bedémningen har skett med hansyn
till fastigheternas anvandning, alder och under-
hallsstatus. Underlag for framtida investerings-
behov har utgjorts av Vasakronans budgeterade
investeringar.

For restvardeberakningen har ett direktavkast-
ningskrav, baserat pa analyser av genomférda
transaktioner och erfarenheter av marknadsut-
vecklingen, asatts respektive fastighets driftover-
skott vid kalkylperiodens slut. Marknadsvarde-
bedémningarna har genomférts i enlighet med
riktlinjer framtagna av Svenskt Fastighetsindex.

Den externa varderingen har omfattat samtliga
fastigheter. | marknadsvarderingen ingar det
bedémda vardet av detaljplanelagda byggratter,
samt i vissa fall vardet av ej detaljplanelagda bygg-
ratter. Marknadsvardet av ej detaljplanelagda
potentiella byggratter &r beroende av bland annat
hur langt framskriden planprocessen &r. En laga-
kraftvunnen detaljplan inom en snar framtid kan
generera ett hogre varde pa marken an vid ett ini-
tialt skede i planprocessen. Byggratter varderas
ofta med ortsprisanalys vilket innebar att bedom-
ningen av marknadsvardet sker utifran jamférelser
av priser for likartade byggratter.

Byggprojekt startas i regel da hela eller delar av
ett projekt har hyrts ut. Det innebar att en bygg-
ratt varderas som ett projekt fran den dag det
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finns ett hyresavtal tecknat och/eller att projektet
godkants inom Vasakronan. Ett sddant beslutat
projekt varderas med en kassafloédesanalys dar
framtida kassafloéden diskonteras och avdrag gors
for investeringar. En forutsattning for projektge-
nomfdérandet ar att investeringskalkylen uppfyller
Vasakronans avkastningskrav eller genererar inves-
teringsvinst darutéver.

Alla fastighetsvarderingar ar resultatet av var-
derares beddmning vid en bestamd tidpunkt och
ar darfor behaftad med en viss osdkerhet. Denna
osakerhet anges med ett vardeintervall om cirka
+/-51ill 10 % for enskilda fastigheter. Osakerhets-
intervallet bedoms som lagre for marknadsvardet
for hela bestandet.

Varderingsantaganden, vagt genomsnitt

Inflationsantagande 2,0 %
Kalkylranta for kassaflode 7,0 %
Kalkylranta for restvarde 7.3 %
Direktavkastningskrav restvéarde 5.3 %
Langsiktig vakansgrad 4,1 %
Drift- och underhallskostnader Ar 1 313 kr/m?
Investeringar Ar 1 1115 kr/m?2
Marknadshyra (vid noll vakans) 1 858 kr/m?2

Varderingsunderlag

Underlag for DTZ och Newsec utgérs av de uppgif-
ter Vasakronan ldmnat om hyreskontrakt, vakan-
ser, drift- och underhallskostnader samt planerade
investeringar.

Uppgifter fran varderingsféretagens marknads-
databaser har legat till grund for bedémningar av
marknadshyror, normala drift- och underhallskost-
nader, fastighetsmarknadens kalkylrantor och
direktavkastningskrav samt utbuds- och efterfrage-
situation p& hyresmarknaden. Aven ortsprisjam-
forelser har skett.

Samtliga fastigheter har besiktigats. Ombesikt-
ningar sker arligen for en tredjedel av fastighe-
terna. Arlig besiktning gors i fastigheter dar det
skett stérre ombyggnader och hyresgastanpass-
ningar.

Vid varderingarna har féljande direktavkast-
ningskrav tillampats:

Stockholms innerstad 4,25 %-5,75 %

Stockholms ytterstad 5,25 %-6,00 %
Uppsala 5,25 %—6,25 %
Goteborg 4,60 %-5,80 %
Malmo 5,10 %-6,50 %
Lund 5,40 %—6,50 %

MARKNADSHYROR,
KONTOR | CITYLAGEN
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Diagrammet visar bedémning fran Jones Lang
LaSalle av marknadshyror for kontor i basta lage.
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Finansiell riskhantering och finansiering

Kontrollerad risk i finansverksamheten
Malet for Vasakronans finansverksamhet ar att
sakerstalla finansieringsbehovet till lagsta mojliga
kostnad inom de ramar som anges i koncernens
finanspolicy.

Att under varierande marknadsforutsattningar
alltid ha tillgang till finansiering &r av strategisk
betydelse for Vasakronan. Rantekostnaden &r kon-
cernens storsta kostnadspost, den finansiella risk-
hanteringen ar darfor av avgorande betydelse.

Finanspolicy

Vasakronans finanspolicy anger mal, styrprinciper
och ansvarsférdelning inom finansverksamheten.
Finanspolicyn reglerar riskmandat samt principer
for berdkning, rapportering, uppféljining och kon-
troll av finansiella risker. Vasakronans finanspolicy
utvarderas och faststalls arligen av Vasakronans
styrelse.

For att sakerstélla en effektiv hantering och
kontroll av koncernens finansiella risker samt for
att kunna utnyttja stordriftsfordelar, bedrivs all
finansverksamhet i Vasakronan inom koncernens
centrala finansfunktion.

Finansiella risker i Vasakronan

| finansverksamheten &r Vasakronan exponerad
framfor allt for finansieringsrisk, ranterisk, kredit-
risk och valutarisk.

Rapportering av finansiella risker
Syftet med rapporteringen ar att minska de finan-
siella riskerna och sékerstélla att finanspolicyn
efterlevs.

Nedanstaende finansiella risker rapporteras
manatligen till VD och Ekonomi- och finansdirek-
t6r samt kvartalsvis till Vasakronans styrelse.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att kostnaden
for Vasakronans upplaning blir vésentligt hogre
eller omojliggors. Vasakronans upplaning sker pa
kapitalmarknaden genom certifikats- och obliga-
tionsprogram samt pa bankmarknaden genom
bilaterala banklan. Att ha en diversifierad uppla-
ning minskar finansieringsrisken eftersom olika
marknaders specifika konkurrensfordelar kan
utnyttjas i olika marknadslagen. Vasakronans lane-
avtal innehaller en klausul som ger langivaren ratt
att sdga upp lanet till betalning om statens dgar-
andel i bolaget understiger 51 %.

Vasakronans policy for att begransa finansie-
ringsrisken ar att den genomsnittliga aterstaende
|6ptiden pa rantebarande skulder, kapitalbind-
ningen, inte far understiga 2 ar och inte heller
Overstiga 4 ar. Hogst 50 % av total lanevolym far
forfalla inom kommande 12 mdanader. For att
ytterligare begransa finansieringsrisken ska sum-
man av bekraftade kreditléften och likvida medel
motsvara minst 100 % av laneforfall inom kom-
mande 12 manader. Den genomsnittliga atersta-
ende I6ptiden pa bekraftade kreditloften far inte
understiga 1 ar. Vid drsskiftet uppgick kapitalbind-
ningen till 2,2 ar och 34 % av lanevolymen hade
forfallinom 1 &r. Summan av bekréftade kreditlof-
ten och likvida medel motsvarade 121 % av lane-
forfall kommande 12 méanader. Genomsnittlig
aterstdende 16ptid pa bindande kreditloften upp-
gick till 1,8 ar.

Finansiell risk Policy ;j;:)a7l-l12-31 FINANSIERINGSKALLOR 2007-12-31
Finansieringsrisk Varav Andel,
Kapitalbindning 2-4 ar 2,2 ar Mkr Laneram  utnyttjat %
Laneforfall 12 ménader max 50 % 34 % Certifikatprogram 5000 2914 23
Kreditl6ften och likvida MTN-program 20000 5664 44
medel i forhallande till . EMTN-program 9435 333 2
Iéneférfall 1.2 manader m?nst 100 % 121 % Banklan 2034 4034 31
Loptid kreditloften minst 1 ar 1,8ar Bindande kreditlsften 5010 B B
Ranterisk Totalt - 12 945 100
Rantebindning 0,5-3ar 1,04r Lanen redovisas med nominella belopp. Banklan mot pantbrev
Kreditrisk uppgick till 1 000 Mkr.

Motpartsrating lagst A- uppfyllt

Valutarisk

Valutaexponering ej tillatet ingen

Ranterisk
Med ranterisk avses risken att forandringar i rante-
laget paverkar Vasakronans upplaningskostnad.

Vasakronans policy for att hantera ranterisken
ar att laneportfoljens genomsnittliga rantebind-
ning inte far understiga 0,5 ar men inte heller
oOverstiga 3 ar. Vid arsskiftet uppgick den genom-
snittliga rantebindningen till 1,0 ar.

En hojning av rantenivan med 1 procentenhet
per 31 december 2007 skulle vid nuvarande upp-
l&ningsvolym och réntebindning 6ka rantekostna-
derna med 72 Mkr under de kommande 12 ména-
derna. Okningen motsvarar cirka 5 % av resultat
efter finansnetto.

Vasakronans rantebindningsstrategi ar att ha
en hog andel av laneportfoljen med kort rante-
bindning for att langsiktigt minska rantekostnaden
och samtidigt ha en viss andel Iang rantebindning
for att uppna en stabil rantekostnadsutveckling.
Prognostiserat kassaflode, finansiell styrka och
bedomd ranteutveckling ligger till grund for val av
rantebindningsstruktur. Vald rantebindning far inte
riskera att Vasakronans mal avseende miniminiva
for rantetackningsgrad (2,0) underskrids. Rante-
tackningsgraden uppgick till 5,5.

De senaste tio aren har rantenivan i en portfolj
med rantebindningen 1,0 ar, vilket motsvarar
Vasakronans rantebindning vid utgangen av 2007,
forandrats maximalt med 0,9 procentenheter
under en 12-manadersperiod. Vid arsskiftet
2006/2007 berdknades en omedelbar hojning av

RANTERISK
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Ranterisken redovisas som effekten i kronor av 1 procentenhets
rantehsjning per 1 januari respektive ar. Den faktiska effekten av
ranterorelserna under den aktuella 12-manadersperioden har
alltid med god marginal understigit ranterisken.
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rantenivan med 1 procentenhet tka rantekostna-
derna med 60 Mkr. Den faktiska ranteforand-
ringen beraknad pa laneportfoljen per 2006-12-31
var under 2007 0,6 % vilket motsvarade dkade
rantekostnader om 35 Mkr.

Kreditrisk

Finansiell kreditrisk definieras som risken att en
motpart inte kan uppfylla sina finansiella forplik-
telser mot Vasakronan. Kreditrisk inom finansverk-
samheten uppstar vid placering av likvida medel
och som motpartsrisk vid anvandande av finan-
siella derivat.

Koncernens policy for att minska kreditrisken
ar att sprida risken pa flera motparter. Placering av
likvida medel och ingaende av derivatavtal sker
enbart med motparter som bedéms ha en hdg
kreditvardighet, lagst A- pa Standard & Poor’s
ratingskala eller motsvarande. For att reducera
kreditrisken ska vidare forfall av placerad likviditet
matchas mot prognostiserade kapitalbehov. Lop-
tiden pa placeringar far inte éverstiga 6 manader.
Vid arsskiftet uppgick likvida medel till 247 Mkr.
Loptiden uppgick till en dag.

Finansiella derivat bestar av ranteswapar och
valutaranteswapar vilka ar kopplade till under-
liggande upplaning. Derivaten anvands i sakrings-
syfte for att uppna 6nskad rantebindning i lane-
portfoljien och/eller for att eliminera valutarisken
vid upplaning i utlandsk valuta. Vasakronans policy
ar att derivataffarer forutsatter ISDA-avtal, vilka

FINANSIERING FORFALLO-
STRUKTUR 2007-12-31
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Genomsnittlig rantebindning uppgick till 1,0 ar. Genomsnittlig
kapitalbindning uppgick till 2,2 ar. Kreditl6ften dversteg kapital-
bindningsforfall kommande 12 ménader.
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ger ratt till kvittning av fordringar och skulder. Vid
arsskiftet uppgick derivatportfoljen till 3 816 Mkr.
Total orealiserad fordran avseende finansiella deri-
vat uppgick till 60 Mkr. Genomsnittlig aterstdende
|6ptid var 2,1 ar.

Vid arsskiftet var kreditrisken fordelad pa ett
flertal motparter av vilka samtliga hade en kredit-
rating motsvarande minst A-. Storsta fordran pa
enskild motpart avseende derivat och placering av
likvida medel uppgick till 252 Mkr.

Vasakronans motsvarande skuld pa motparten
uppgick till 1 Mkr.

Valutarisk
Med valutarisk avses risken att valutakursforand-
ringar som uppkommer i samband med upplaning
i utlandsk valuta paverkar Vasakronans resultat.
Vasakronans policy ar att all valutarisk vid upp-
laning i utlandsk valuta elimineras. Vid arsskiftet
var samtlig upplaning i utldndsk valuta, motsva-
rande 323 Mkr, kurssdkrad mot svenska kronor.

Finansiering 2007

Den finansiella oron under 2007 har medfort att
kreditspreadarna pa obligationsmarknaden gene-
rellt har 6kat vilket medfért att Vasakronan inte
har lanat i obligationsmarknaden under andra
halvaret. Kreditmarginalerna vid bankupplaning

har for Vasakronans del daremot varit oférandrade

vilket medfort att banklan uteslutande utnyttjats
for langfristig finansiering under det andra halv-

FINANSIERINGSKALLOR 2007-12-31

Banklan 31 % Obligationer 46 %

Certifikat 23 %

Vasakronans finansiering ar jamnt fordelad
mellan olika finansieringskallor.

aret 2007. Under aret ingicks avtal om tva nya
banklanefaciliteter om vardera en miljard kronor.
Certifikatmarknaden har varit fortsatt prismassigt
intressant for Vasakronan och upplaningen via
foretagscertifikat har ©kat ndgot jamfort med
foregaende arsskifte.

Den totala laneportfoljen 6kade under aret
med 1 208 Mkr och uppgick vid arsskiftet till
12 945 Mkr.

Utsikter for 2008

Flertalet prognoser visar en sjunkande rénteniva
under 2008 aven om dessa naturligtvis ar behaf-
tade med osakerhet. Avkastningskurvan vid ars-
skiftet indikerar en sankning av den korta rantan
under 2008 med cirka 0,4 procentenheter samti-
digt som den langa réntan ligger oférandrad.
Vasakronans rantekostnader pa befintlig uppla-
ning 6kar dock med 12 Mkr under 2008 eftersom
den genomsnittliga rantan i laneportféljen fortfa-
rande understiger marknadsrantan. Upplaningen
beraknas, fastighetsaffarer exkluderade, att 6ka
med 2,3 miljarder kronor vilket framst beror pa en
storre projektportfolj. Forfallande lan som ska
refinansieras under 2008 uppgar till 4,4 miljarder
kronor.

RANTEJAMFORELSE — KORTA
OCH LANGA RANTOR
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Den korta 3 manaders rantan har varit lagre
an den langa 5 ars rantan.



Marknad, kunder och konkurrenter

Den svenska ekonomin

Den svenska ekonomin har haft en mycket god
tillvaxt under en foljd av ar, vilket lett till 6kad sys-
selsattning framst inom tjdnstesektorn. Under de
sista manaderna 2007 avtog BNP-tillvaxten till
foljd av turbulens pa finansmarknaderna. Utsik-
terna for tillvéxt ar fortsatt goda aven om tillvaxten
i svensk ekonomi har bromsat in. Konjunktur-
institutets prognos ar att en fortsatt relativt stark
men avtagande tillvaxt bidrar till att BNP stiger
med i genomsnitt 2,9 % for 2008 och 2009. Till-
vaxten har lett till 6kad sysselsattning och manga
foretag, framst inom tjanstesektorn, har expande-
rat verksamheten. Detta har gett 6kad efterfragan
pa kontorslokaler i storstdderna Stockholm, Gote-
borg och Malmg, vilket lett till lagre vakansgrader
och nagot hogre hyror. Sysselsattningen forvantas
Oka dven under 2008.

Sverige, som ar den attonde storsta ekonomin i
Europa, har haft en mycket stark BNP-tillvaxt de
senaste aren jamfort med Gvriga Europa. Mellan
2002-2006 var BNP-tillvaxten 1,7-4,4 %, jamfort
med de 6vriga europeiska landerna som hade mel-
lan 0,8-2,8 % och England 1,9-3,3 %.

Stark lokalhyresmarknad

Under 2007 har efterfragan pa kontorslokaler i
Stockholms innerstad varit hog. Efterfragan har i
stor utstrackning drivits av den starka tillvaxten i
sysselsattning. En stor andel av féretagen inom

FASTIGHETSBESTAND SVERIGE
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Kalla: Byggstatistik i Gavle

framst tjanstesektorn har haft en kraftig expan-
sion. Detta har lett till flera stora omflyttningar och
aven expansion i framst Stockholms innerstad. Det
har ocksa lett till att foretag fran Stockholms ytter-
omraden sokt sig till mer attraktiva ldgen i Stock-
holms centrala delar. Hyrorna i Stockholms city har
Okat med cirka 10 % och topphyrorna borjar
narma sig 5 000 kr/m2. Vakanserna sjunker i
Stockholms innerstad och uppgick vid arsskiftet till
7 %. Samtidigt som vakanserna gar ned startas ett
flertal storre renoveringsprojekt. | Stockholms
ytteromraden &r vakanserna hégre men har under
aret sjunkit framst i Kista. En gynnsam marknad
for teknik- och [T-féretag har bidragit till nyuthyr-
ningarna. | Kista och i Solna/Sundbyberg har
vakansgraden gatt ned till 12 %. | Uppsala har
hyresutvecklingen varit stabil under 2007.

God tillvaxt i sysselsattningen gor att efterfra-
gan pa kontorsytor ar fortsatt stark i Géteborg,
framst inom finans- och konsultsektorn. Utbudet
ar begransat pa moderna och effektiva kontor.
Nybyggnationen ar ocksa begransad, aven om
Vasakronans utbyggnad vid Ullevi-omradet &r ett
mycket stort projekt. Hyrorna i centrala Goteborg
har 6kat till cirka 2 300 kr /m2 med topphyror i
nivan 2 800 kr/m2. Vakansgraden pa marknaden i
centrala Goteborg har fortsatt att sjunka och ar
kring 7 %.

Oresundsregionen har haft en mycket stark
utveckling under 2007. Inom kontorsintensiva

FASTIGHETSBESTAND SVERIGE
AGARKATEGORIER 2006

Ovriga 6 %
Borsforetag 20 %

Utlandska

investerare 29 % Forsakrings- och

pensionsbolag 13 %

Statliga bolag 16 % Privata foretag 16 %

Marknadsvérdet pa fastighetsbestandet i Sverige
uppgick 2006 till 928 miljarder kronor. Detta ar
senast tillgangliga statistik.

Kalla: Byggstatistik i Gavle

branscher som finans och konsult har sysselsatt-
ningen okat. Hyresnivaerna i Malmé och Lund
fortsatter att ©ka. Vakansgraden har minskat i cen-
trala ldgen och i Vastra Hamnen till knappt 6 %.
Nybyggnadsaktiviteten fortsatter att vara hog
framfor allt i Vastra Hamnen. Byggandet av City-
tunneln paverkar redan hyresmarknaden i de
lagen som finns i anslutning till uppgangarna. |
Lund &r efterfragan pa kontor fortsatt hog med
generellt sett Idga vakanser. Nybyggnadsaktivite-
ten ar stor och det storsta byggnadsprojektet ar
Vasakronans nybyggnation for Sony Ericsson i
Lund pa 540 Mkr.

Fortsatt stark fastighetsmarknad

Den svenska fastighetsmarknaden &r den storsta i
Norden och utgér mer an 44 % av den totala
fastighetsvolymen i Norden. Den nordiska fastig-
hetsmarknaden é&r storre i storlek an bade den
franska och den holldndska och i Europa har
endast England och Tyskland stérre marknader.

Internationella investerare spelar en allt stérre
roll i Sverige. De internationella aktérernas inves-
teringar i svenska fastigheter utgjorde 32 % under
2004, dkade till 48 % under 2005, till 52 % under
2006 och till 57 % under 2007.

Det ar flera faktorer som gjort den svenska
fastighetsmarknaden attraktiv for bade svenska
och internationella investerare. Marknaden &r
effektiv med laga transaktionskostnader, relativt

FASTIGHETSBESTAND SVERIGE
OMSATTNING AV FASTIGHETSBESTANDET/AR
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Drygt 20 % av fastighetsbestandet i Sverige
omsattes under 2006. Det finns ett stort intresse
for den likvida fastighetsmarknaden.

Kalla: Byggstatistik i Gavle
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MAKROEKONOMISKA INDIKATORER SVERIGE

2005 2006 2007 2008 2009

BNP-tillvaxt, % 3,3 4,1 2,7 3,0 2,8
Arbetsloshet, % 7,7 71 6,1 5,6 5,6
Sysselsattningstillvaxt, % 0,5 1,8 2,4 1,5 0,4
Inflation, % 0,5 1,4 2,2 3,7 2,8
Langranta, % 3,4 3,6 4,3 4,5 4,5

Kalla: Konjunkturinstitutet, Konjunkturldget januari 2008

|dga skatter och kunniga transaktionsradgivare. FASTIGHETSKLOCKAN, KVARTAL 4, 2007
Dessutom ar den mycket transparent. Den svenska
fastighetsmarknaden har varit mycket likvid under

. St Petersburg“
de senaste aren och det ar bara England som har London City, Kiev— g
en storre likviditet i Europa. Moskva @

Det har varit stor efterfragan pa att kopa fas-

. . . o . . London West End, Rom @
tigheter i Sverige under de senaste aren, inte minst

Hyres- RGEIELE(]

till féljd av att den svenska ekonomin varit relativt tillvaxt  EOEH
stark jamfort med 6vriga europeiska lander samt BiysselfEbdanesiii=saidorliiank iV diidley sjunker
Barcelona, Paris, Warsawa @
den laga réntenivan. Under det senaste aret Dublin, Hamburg, Mtinchen, Oslo, Stockholm, Wien @,
noterades det hgsta kvadratmeterpriset hittills ) | Dl am (g Hyror i
i Sverige nar Hufvudstaden kopte Rannilen 15 (RTEEETIR, (e, G, Wiy L botten-
pa Smalandsgatan 12 i centrala Stockholm for lage
5 )
93 000 kr/m qv Handelsbanken Liv. _ Aten, Prag @
Det har varit ett antal stora affarer i Stockholm Berlin, Edinburgh, Lissabon @

under 2007, med ett antal nya utldndska investe-

rare. Den storsta affaren var nar brittiska Boultbee 'V“'SHOQ
kopte Centrumkompaniet av Stockholms stad.
Portféljen inneholl 10 kdpcentrum i Stockholm
och sdldes for 10,4 miljarder kronor. Norska DnB-

Nor forvarvade fastigheter i Kista av Doughty Han- MARKNADSDATA
son for cirka 2,9 miljarder kronor och Klarabergs- DIREKTAVKASTNINGKRAV, MODERNA KONTOR | CITYLAGEN, 31 DECEMBER
huset av Jernhusen for 1,3 miljarder kronor. Ame- % 2002 2003 2004 2005 2006 2007
rikanska Carlyle Group kopte fastigheter i Globen Stockholm CBD Prime 65% 64% 58% 50% 45% 4.6%
City av Whitehall Funds fér cirka 3 miljarder kronor Stockholm CBD Class B 78% 77% 66% 57% 53% 525%
och irlandska Vico Capltal kopte kvarteret Fatbu- G('jteborg CBD Prime 6,8 % 6,8 % 6,4 % 5,5 % 50% 4,9 %
ren av Keops (Landic) for drygt 2,6 miljarder kro- Géteborg CBD Class B 85% 80% 75% 65% 58% 575%
nor. Fabege har kdpt DN-huset och fastigheten Malmé CBD Prime 65% 65% 62% 58% 50% 50%
Gronlandet Sodra 13 av Niam for cirka 2 miljarder Malmé CBD Class B 80% 76% 76% 63% 55% 575%
kronor. Enligt Jones Lang LaSalle 6kade direktav- Kélla: Jones Lang LaSalle
kastningskraven i basta ldge nagot under fjarde
kvartalet 2007. | Stockholm var bedémningen .
cirka 4,25-4,75 % och i Uppsala kring 5,5-6 %. HYROR, MODERNA KONTOR | CITYLAGEN, 31 DECEMBER

Intresset for Goteborgs fastighetsmarknad ar SEK/m2/ar 2002 2003 2004 2005 2006 2007
fortsatt stort, bade fran svenska och utlandska Stockholm 4400 4000 3600 3600 3700 4300
investerare. Utbudet av fastigheter till forsaljning Géteborg 2200 2150 2200 2200 2200 2250
ar begransat. Nordea Markets Norge kopte under Malmo 1800 1800 1750 1800 1850 2050
hosten Europa-huset i Goteborg av amerikanska Kista 1950 1800 1700 1800 1800 1900
Blackstone for 700 Mkr. Intresset for projektfastig- Uppsala 1750 1700 1700 1700 1700 1800
heter har 6kat. Vasakronan har stora pagaende Lund? 1600 1500 1500 1500 1550 1700
projekt vid Ullevi-omradet och Alecta har projekt Kalla: Jones Lang LaSalle

Mektagonen i MéIndal. Enligt Jones Lang LaSalle ! Lundinklusive IDEON.

okade direktavkastningskraven i basta lage nagot

under fjdrde kvartalet 2007. | G6teborg var VAKANSGRAD, MODERNA KONTOR | CITYLAGEN, 31 DECEMBER
bedémningen cirka 4,75-5,25 %.

Fastighetsmarknaden i Malmé och Lund har % 20023 2003 200V 2 00 S B 200G JN 2007
praglats av stor aktivitet med ett flertal internatio- Stockholm 53% 92% 118% 124% 139% 67 %
nella aktorer. Tyska Oppenheim och holléndska Goteborg 38% 50% 225% 137% 128% 7.2%
Rodamco har férvarvat fastigheter under &ret. Malmé 62% 71% 97% 115% 106% 7.5%

H 0 0 0 ) () 0
Enligt Jones Lang LaSalle tkade direktavkastnings- Kista AP 20B% 3% 200 % WR% 120%
0 0 0 0 0, 0
kraven i basta lage nagot under fjarde kvartalet Ygesslk ol G I
2007. 1 Malmé och Lund var bedémningen cirka s 125% 107% 79% 49% 54% 62%
o. 9 Kalla: Jones Lang LaSalle
5-6 %. 1 Lund inklusive IDEON.
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Nojda kunder — for 6kad I6nsamhet

Nojda kunder &r grunden for att skapa langsiktig
|6nsamhet. | processen for Vasakronans kund-
vardsarbete ingar bland annat att arbeta mycket
systematiskt med faktorer som fastighetsservice,
hantering av klagomal, kommunikation och
anpassning av lokaler. For att battre kunna méta
kundernas behov och 6nskemal férvaltas fastig-
hetsbestandet av egen driftpersonal. Medarbetare

VASAKRONANS LOKALAREA 2007-12-31

med kundansvar moter varje ar kunderna i ett sar-
skilt samtal, en sa kallad maldialog. Har diskuteras
framst kundernas framtida planer och hur sam-
arbetet med Vasakronan kan forbattras ytterligare.
Matningar har lagt grunden for standiga for-
battringar. | fastighetsbranschens egen Nojd-Kund-
Index-matning, Fastighetsbarometern, kom
Vasakronan pa forsta plats 2007. Vasakronan har
tillhort de ledande sedan tavlingen startade 1995

och har vunnit sex ganger. Resultatet for 2007
blev en ytterligare forbattring fran NKl-index 79 till
81. Tvaa blev Hufvudstaden med NKI 78 och pa
delad tredjeplats kom Castellum och det kommu-
nala fastighetsbolaget KIFAB med NKI 77. NKI &r
hyresgasternas betyg pa hur néjda de ar totalt sett
med sin hyresvard. Det baseras pa ett antal fragor
om bland annat lokalernas lage, felanmalan, ser-
vice, anpassning, foretagets image, lokalens sta-

VASAKRONANS STORSTA HYRESGASTER 2007-12-31

Garage/ B Andel av hyres-  Uthyrd area, Antal Antal

1000 m?2 Kontor Butiker Férrad Bostider Ovrigt Totalt intakter, % 1000 m2 kontrakt  motparter

Stockholms innerstad 457 40 93 1 11 602 Polismyndigheten 7 127 20 9

Stockholms ytterstad 246 8 84 2 56 396 SEB 6 68 12 6

Uppsala 89 23 13 9 7 141 Domstolsverket 4 48 7 3

Goteborg 207 36 40 = 17 300 Forsvaret 3 68 10 4

Malmo 171 42 64 22 41 340 Lansstyrelsen 3 39 10 4

Lund 56 2 7 1 5 71 Skatteverket 2 41 1 5

Totalt 1226 151 301 35 137 1850 Sony Ericsson Mobile 2 32 4 1

SCB 1 18 3 1

VASAKRONANS LOKALER 2007-12-31 PRV 1 5 g 1

Hyresintakter, Mkr Andel, % Hyresvéarde, kr/m2 aoeliilionlag ! 17 ! !

Totalt, tio storsta hyresgasterna 30 473 81 35

Kontorslokaler 2197 76 1856 Polismyndigheten &r den storsta hyresgésten sett till andel av hyresintakterna.

Butiker 365 13 2510
Garage/Forrad 120 4 405
Bostader 28 1 861
Ovrigt 164 6 1170
Totalt 2874 100 1583

Vasakronans fastighetsbestand ar koncentrerat till kontorslokaler, vilka utgér 76 % av hyresintékterna.
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tus, klagomalshantering, miljohansyn, pris/varde
for lokalen samt inomhusklimatet. Det som fram-
forallt paverkar hyresgasternas nojdhet och lojali-
tet &r foretagets image, servicen till hyresgdsterna
samt foretagets formaga att anpassa sina lokaler
till hyresgasterna. Vasakronan fick hogst betyg pa
nio av tio omraden. | Vasakronans egna mera
detaljerade kundmatningar ¢kade kundernas
lojalitet fran 88 till 89 %. Samtidigt 6kade den del

VASAKRONANS KUNDSTRUKTUR

Privata

Statliga
kunder 68 %

kunder 32 %

Vasakronans kundstruktur ser ungefar lika-
dan ut som for de storsta konkurrenterna.
Denna mix aterspeglar marknadsfordel-
ningen i Sverige mellan statliga och privata
kontorshyresgaster.

VASAKRONAN - ARSREDOVISNING 2007

som svarat att de "definitivt” skulle kunna tanka
sig att hyra av Vasakronan igen fran 65 till 67 %.
Pa frdgan om kunderna kan rekommendera
Vasakronan som hyresvard svarade 92 % att de
gor det och hela 69 % att de definitivt skulle gora
detta.

Totalt dger och forvaltar Vasakronan 1 850 000
m?2 lokalyta. Antalet kontrakt uppgick i december
2007 till 4 075, varav cirka 3 000 kommersiella

NKI - VASAKRONAN/BRANSCHEN
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== \/asakronan
== Branschgenomsnitt

Det finns ett starkt engagemang i Vasa-
kronan for att skapa néjda kunder, en viktig
kraft i foretagskulturen.

kundkontrakt. Kontorslokaler utgor 76 (76) %
av Vasakronans hyresintakter och butikslokaler
13 (14) %. Den genomsnittliga I6ptiden for kon-
trakten ar 4,3 (4,5) ar.

NKI, NOJDKUNDINDEX,

FASTIGHETSBAROMETERN

Hyresvard 2004 2005 2006 2007
Vasakronan 78 79 79 81
Hufvudstaden 76 78 80 78
Branschindex 69 71 72 71

Vasakronan har varit etta i Fastighetsbarometern — NKI under sex av
de elva ganger som undersokningen gjorts. Numera redovisas
enbart de tre basta i enkaten samt ett branschindex.

Foljande féretag deltog i matningen 2007;

Alecta, AP Fastigheter, Castellum, Diligentia, Hufvudstaden, Jern-
husen, Keops, KIFAB, Kungsleden, NewSec, NIHAB, Rodamco och
Vasakronan.



Konkurrenssituation

Konkurrensen pa den svenska fastighetsmarkna-
den fortsatter att forandras kraftigt da utlandska
fastighetsinvesterare har kopt ett stort antal
svenska fastighetsportféljer. De senaste dren har
det varit utlandska pensionsstiftelser som legat
bakom manga fastighetskop.

Bland de utlandska intressenterna har investo-
rer fran Norden och Storbritannien varit aktiva,
daribland norska Acta och engelska Boultbee.
Samtidigt som det internationella intresset for

MARKNADSVARDE (2007)

Mkr

Vasakronan
AP Fastigheter
Diligentia

Fabege
Castellum
Hufvudstaden
Wihlborgs

0 10000 20 000 30 000 40 000 50 000

svenska fastigheter har fortsatt under 2007 har
svenska aktorer, framst bérsnoterade bolag och
institutioner, statt for en stor andel av affarerna.

Kungsleden och Fabege har varit aktiva i bade
kop och forsaljningar. En del av den hoga aktivite-
ten pa fastighetsmarknaden beror pa att flera
bolag har omstrukturerat sina portféljer, vilka har
fokuserats mot prioriterade marknader. Dessutom
har nagra av pensionsstiftelserna dkat sin andel av
fastighetsinvesteringar.

HYRESINTAKTER (2007)

Mkr
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Alla de storsta svenska fastighetsbolagen har
nu egen foérvaltning medan de utlandska fastig-
hetsinvesterarna i huvudsak har satsat pa att kopa
tjansterna fran forvaltningsbolag.

De storsta bolagen inom kommersiella fastig-
heter i Sverige ar Vasakronan, AP Fastigheter, Dili-
gentia (Skandia Liv) och Fabege. Dessa bolag foku-
serar pa storstadsregioner och tillvaxtmarknader.
AP Fastigheter och Diligentia har inslag av bosta-
der medan Gvriga &r helt fokuserade pa kontor
och butikslokaler.

VAKANSGRAD, HYRA (2007)

%

Hufvudstaden

Vasakronan
Wihlborgs
Fabege

AP Fastigheter
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Castellum
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KONKURRENTJAMFORELSE 2007-12-31

Antal Marknads- Hyres- Vakans- Verksamhets-
fastig- Lokal- varde, intékter, grad Geografisk Portfolj- Antal Storsta stédjande
Fastighetsbolag heter area, m? Mdr kr Mkr hyra, % huvudmarknad strategi anstallda &gare') tjanster?
Vasakronan 171 1,8 milj 45,2 2874 4 Stockholm, Kontor 2463 Svenska Ja
Goteborg, Malmo Butikslokaler staten
Uppsala, Lund
AP Fastigheter 175 1,9 milj 39,7 2 805 10 Stockholm Kontor 272 1-4 AP-fonden Ja
Uppsala Butikslokaler
Goteborg Bostader
Diligentia 187 1,6 milj 31,4 2145 11 Stockholm Kontor 119 Skandia Liv Nej
Goteborg Bostader
Malmo Képcentrum
Fabege 167 1,5 milj 30,8 2 066 8 Stockholmsregionen Kontor 140 Maths O Sundgvist, Nej
Brinova, Oresund
Castellum 508 2,9 milj 27,7 2259 12 Storstockholm, Malardalen Kontor 185 AFA, Laszlo Szombatfalvy,  Nej
Storgoteborg Butikslokaler AMF
Oresundsomrédet Lager/industri
Ostra Gotaland
Hufvudstaden 30 0,4 milj 20,5 1266 3 Stockholm Kontor 97 Lundbergs Ja
Goteborg Butikslokaler
Wihlborgs 245 1,2 milj 13,4 1035 7 Malmo Kontor 84 Maths O Sundgvist Nej
Helsingborg Butikslokaler Brinova, Oresund
Ovriga Oresundsregionen Industri/lager

) Castellum, Fabege, Hufvudstaden noterade pd OMX Nordiska Listan Large Cap. Wihlborgs noterat p4 OMX Nordiska Listan Mid Cap.

2) Vasakronan &r enda fastighetsbolag som har tjansteverksamheten samlad i ett dotterbolag.

Kélla: Foretagens hemsidor februari 2008

3) Inom Vasakronankoncernen ar totalt 403 personer anstéllda, 246 i fastighetsrorelsen och 157 personer i tjdnsteverksamheten inom dotterbolaget Vasakronan Service Partner.
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Kommersiella fastigheter i Stockholm, "y
Malmo, Lund och Uppsala till I‘,'}!‘ _
| i B
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Region Stockholm

ANDEL AV VASAKRONAN TOTALT, %

Hyresintakter Driftéverskott ~ Marknadsvarde

66 % 66 % 66 %

e Vasakronan har ett attraktivt fastighetsbestand i
centrala Stockholm, Solna, Kista och Uppsala.

e Under 2007 har uthyrningen varit framgangsrik och i
Kista ar bade Kista Science Tower och Kista Entré i

stort sett fullt uthyrda.

Stark uthyrning i Stockholm - laga
vakanser och 6kade hyror
Tillvaxten i Stockholmsregionen har varit fortsatt
stark med 6kad efterfragan pa arbetskraft, hog
inflyttning och manga nystartade foretag. Syssel-
sattningstillvaxten vantas fortsatta inom framst
finans, handel och kommunikation, men i nagot
|dngsammare takt enligt Lansarbetsnamnden.
Enligt en prognos fran Temaplan kommer
27 000 nya arbetstillfallen att tillféras kontors-
ndringarna i Stockholmsregionen under perioden
2008-2010. Enligt Vasakronans bedémning kom-
mer ungefar 75 % av dessa att medfora ett utdkat
lokalbehov, vilket innebédr en 6kad efterfragan pa
kontorslokaler pa 300 000-400 000 m2. Under
2008 och 2009 beraknas cirka 200 000 m2 nya
kontorslokaler fardigstallas och under 2010 ytterli-
gare 100 000 m2. Trots att manga kontorsprojekt
blir klara for inflyttning kommer den ¢kade efter-
fragan pa lokaler, pa grund av nya arbetstillfallen,
sannolikt vara storre an tillkommande utbud.
Efterfragan ar storst pa moderna och effektiva
lokaler och det ar framst dessa lokaler som har for-
utsattningar till en god hyresutveckling.

Vasakronans fastighetsbestand &r samlat i kluster i centrala Stockholm, Solna och Kista.
P& Ostermalm finns lokaler i och runt Garnisonen pa sammanlagt nara 300 000 m2.

Omséattningen pa fastighetsmarknaden &r fort-
satt hog och direktavkastningskraven ligger kvar
pa laga nivaer. Kapitalplacerarna okar expone-
ringen mot fastigheter — efterfragan fran utland-
ska placerare ar fortsatt stor och manga institutio-
ner avser att Oka sina fastighetsbestand. En kredit-
atstramning kan dampa omsattningen och 6ka
avkastningskraven pa vissa marknader.

Strategisk inriktning

Vasakronans fastighetsbestand i Stockholms
innerstad bestar till stor del av fastigheter i bra
kontorslagen och val samlade i kluster, vilket star-
ker marknadspositionen. Merparten ar moderna,
effektiva kontorslokaler.

Fastigheterna finns i City, Ostermalm, Vasa-
stan, Kungsholmen, Gamla Stan och Sédermalm.
Flera ar valkanda, som Sverigehuset vid Kungs-
tradgarden, kv Garnisonen pa Ostermalm och fyra
av de fem Hotorgshusen.

Fastigheter i ytterstaden, utanfor tullarna, finns
i huvudsak i Stockholms narférorter som Lilje-
holmen, Lilla Essingen, Solna och Kista, daribland
Kista Science Tower och Kista Entré. En ny del-
marknad for Vasakronan ar Frésunda i Solna.

| Kista med omnejd har Vasakronan 200 000 m2 och i City 150 000 m2.

e \akanserna for Vasakronan i Stockholms innerstad
har sjunkit till 5 % och i Stockholms ytterstad till 7 %.

e Marknadsvardet pa fastigheterna i Stockholm och
Uppsala uppgar till 29,7 miljarder kronor.

Vasakronan har en omfattande portfolj for pro-
jektutveckling i Stockholm. Om- och nybyggnad
pagar for knappt 1,1 miljarder kronor. Darutéver
finns i det langa perspektivet manga spannande
utvecklingsprojekt pa byggratter som finns eller som
kan utvecklas i fastighetsbestandet i Stockholm.

De servicetjanster som Vasakronan Service
Partner erbjuder i manga fastigheter &r ett bra
stod i uthyrningsarbetet och for att gora befintliga
kunder &n mer nojda.

Lokalhyresmarknaden
Under 2007 har efterfragan pa kontorslokaler i
Stockholms innerstad varit hég. Den har i stor
utstrackning drivits av den starka sysselsattnings-
tillvéxten. En stor andel av foretagen inom framst
tjanstesektorn har expanderat kraftigt. Det har lett
till flera stora omflyttningar och dven expansion i
framst Stockholms innerstad. Manga féretag har
sokt sig fran Stockholms ytterlagen till mer attrak-
tiva lagen i Stockholms centrala delar och mest
attraktiva fororter.

Under 2007 har totalt 290 000 m2 hyrts ut i
Stockholms innerstad dar finans- och konsultbran-
schen &r de mest aktiva. De flesta av foretagen i

24

VASAKRONAN - ARSREDOVISNING 2007




HYRESINTAKTER
REGION STOCKHOLM
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Hyresintakterna har okat i Stockholm genom
framgangsrik uthyrning.

Hyresintakter, Mkr
2007 2006 2005

1276 1223 1197

Stockholms innerstad
Stockholms ytterstad 442 391 523
Uppsala 169 138 68

Stockholm 1887 1752 1788

tjanstesektorn stéller mycket hoga krav vad galler
standard och modernitet samtidigt som betal-
ningsférmagan ar hog till foljd av god 16nsamhet.
Det tillgangliga utbudet av nybyggnation i cen-
trala Stockholm har varit 1agt och tjansteforeta-
gen har framst flyttat in i nyrenoverade lokaler.

Topphyrorna i centrala Stockholm har stigit
under dret fran 3 900 kr/m2 till 5 000 kr/m2.

Aven frén féretag utanfér finans- och konsult-
branschen har efterfragan varit hdg pa lokaler i
Stockholms innerstad. Ofta efterfragas kontor av
mellanklasstandard, vilket medfort att hyrorna har
stigit dven pa den kategorin av kontor under
2007. For kontor med 80-tals standard har
hyrorna stigit med 10-20 % under 2007 och
uppgar i Stockholms centralaste delar till cirka
3 000 kr/m2. Hyresgastanpassningar, ofta omfat-
tande, kravs dock for att komma upp i dessa
nivaer.

Hyresuppgangen har fort med sig en viss
osakerhet bland bade hyresgaster och fastighets-
agare om nivan pa marknadshyror. Vissa lokal-
sokande har inte insett kraften i hyresuppgangen
och har allt for stora forvantningar pa laga hyror.
Samtidigt har fastighetsdgare i vissa fall allt for

Driftéverskott, Mkr

MARKNADSVARDE
REGION STOCKHOLM
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Marknadsvardet i Stockholm och Uppsala
har okat till féljd av stigande marknadshyror.

Marknadsvarde, Mkr
2007 2006 2005
20693 17842 15990
6787 5537 4783
2255 1912 779
29735 25291 21552

2007 2006 2005
875 840 819
284 224 227
107 83 39

1266 1085

hoga forvantningar pa hojda hyror. Det gor att
sokprocessen i flera fall blivit lang och utdragen
och att hyresgasten blivit kvar ute pa marknaden
under lang tid utan att kunna teckna nytt hyres-
kontrakt.

Vakansgraden i Stockholms innerstad har fallit
kraftigt under 2007 och uppgick vid utgdngen av
aret till 7 %, vilket ar en stor nedgang fran
utgangen av 2006 da vakansgraden var 11 %.
Jones Lang LaSalle beddmer att den héga efter-
fragan kommer att fortsatta trycka ner vakan-
serna under de kommande 12 manaderna.

Utbudet i Stockholm CBD kommer att ¢ka
kring arsskiftet 2008/2009 da nybyggnationen
kring Centralen och Norra Bantorget borjar bli far-
dig. Samtidigt fardigstalls en rad storre renove-
ringsprojekt under slutet av 2008.

For att attrahera storre bolag ur finans- och
konsultsektorn kravs stora hyresgdstanpassningar
for att fa till kontor av toppmodern standard. En
Overhettad byggsektor leder dock till konstant sti-
gande bygg- och renoveringskostnader. Dessa
kostnader underskattas ofta och gér att den posi-
tiva effekten av stigande hyror riskerar att raderas
ut av stigande byggkostnader.

VAKANSGRAD, HYRA
REGION STOCKHOLM

Vakansgraden har sjunkit kraftigt bade i
Stockholms Innerstad och i Kista.

Antal

Lokalarea, register-

Vakansgrad, hyra, % 1000m2 fastigheter
2007 2006 2005 2007 2007
5 7 5 602 43

7 14 23 396 32

5 7 2 141 21

5 9 1139 96

For Stockholms ytteromraden &r hyresmarkna-
den ndgot annorlunda. | Kista har det varit en
stark utveckling under 2007. En gynnsam mark-
nad for teknologi och IT-sektorn, ledd av Ericsson,
har bidragit till stor expansion och nyuthyrningar.

Under 2007 har hela 70 000 m?2 hyrts ut i
Kista, vilket inte ar langt efter Solna/Sundbyberg
ddar 93 000 m2 hyrts ut. Den totala marknaden &r
dock dubbelt sa stor i Solna/Sundbyberg med en
kontorsstock pa 1 600 000 m2 mot Kistas
800 000 m2. De moderna kontorsprodukterna i
Kista utgor en tydlig konkurrensfaktor till loka-
lerna i Solna/Sundbyberg nér hyresgéaster i norra
fororterna soker nya lokaler, dven om fa foretag
flyttar fran Solna/Sundbyberg till Kista. Till Kista
har bland andra Fujitsu Siemens och Munters flyt-
tat fran Arlandakorridoren. Fler bolag soker sig
for tillfallet ifran Arlandakorridoren och da &r
oftast Kista hogst prioriterat trots stort utbud av
nybyggnation i Solna/Sundbyberg.

Hyran for basta kontor i Solna/Sundbyberg har
under 2007 stigit med 200 kr/m? eller 10 % och
uppgick vid utgangen av aret till 2 200 kr/m2. |
Kista har hyran for forstklassiga kontor gatt upp
med 150 kr/m2 eller 8,6 % och uppgick vid
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utgangen av aret till 1 900 kr/m2. Kista Sci-
ence Tower &r exkluderat ur denna hyresniva
da lokalerna ar unika och inte jamforbara
med nivaerna i 6vriga Kista.

Efterfrdgan pa kontor av mellanklass har
Okat patagligt i bade Kista och Solna/Sund-
byberg och hyrorna har stigit betydligt. Efter
flera &r av mycket hoga vakanser och till-
bakapressade hyror har nivaerna stigit med
14 % i Solna/Sundbyberg, fran runt 1 300-
1 400 kr/m2 for ett ar sedan.

Vakansgraden i Kista nadde en topp i
slutet av 2003 da den 6verskred 30 %. Déref-
ter har vakanserna gatt stadigt nedat, framfor
allt under 2007. Minskningen var hela 5 pro-
centenheter och vakansgraden var vid ut-
gangen av aret 12 %. Ocksa i Solna/Sundby-
berg har vakanserna minskat kraftigt, framfor
allt under arets sista kvartal, da stora nyuthyr-
ningar gjordes i Sundbyberg. Vid utgangen av
2007 uppgick vakansgraden till 12 %, en
nedgang pa 5,6 procentenheter under aret.

Aven om tillgéngen pa byggbar mark ar
stor i saval Solna/Sundbyberg som Kista har
nybyggnationen varit blygsam under 2007.
| Solna/Sundbyberg har 16 000 m2 fardig-
stallts (Frosunda Park, Rosenborg 1) ochii
Kista 19 000 mZ (Kista Terrass AP Fastigheter
at Ericsson). Den positiva utvecklingen pa

Fastighetsbestandet i Stockholm ———

hyresmarknaden leder sannolikt till att nya
projekt paborjas.

For Vasakronan har uthyrningen under
2007 varit mycket framgangsrik och vakans-
graden ar betydligt lagre an genomsnittet
bade i inner- och ytterstad, drygt 4,7 respek-
tive 7,5 %, vilket ger en vakans pa 5 % for
Stockholm.

| Kista har det varit ett mycket aktivt ar
med manga nyuthyrningar. Over 20 000 m2
har hyrts ut till nya hyresgaster i profilfastig-
heterna Kista Science Tower och Kista Entré.
De flesta ar foretag inom IT- och telekom-
branschen, men dven andra branscher har
sokt sig till ett av varldens framsta IT-kluster.
Nya hyresgaster i Kista ar bland andra Laird
Technologies pa 4 099 m2, Fujitsu Siemens
pa 3 225 m2, Munters pa 2 595 m2, Power-
wave Technologies pa 1 993 m2 och Accen-
ture pa 1 027 m2. | Kista Science Tower ar
vakansgraden 4,9 % av kontorsytorna och
i Kista Entré 5,5 %.

Aven i Stockholms innerstad har efterfra-
gan varit god. De tecknade kontrakten har
varit manga. Nya hyreskontrakt har tecknats
med bland andra AMS Media som hyr 3 132
m?Z och Fatalist Entertainment som utokat sin
verksamhet till 2 074 m2 pa Gotgatan i
Gamen 8 pa Soédermalm, Séderberg & Part-

ners till 2 221 m2 i Hastskon 9 pa Hamnga-
tan har inom Vasakronans bestand expande-
rat och flyttat, Naringspunkten i Sverige har
hyrt 1 613 m2iLagern 11 pa Vasagatan. |
det fjdrde Hotorgshuset har ett antal hyres-
gaster flyttat in, bland andra Michael Page
International, Provider Venture Partners,
Choice Hotels Sweden och CB Richard Ellis.
Totalt har Vasakronan tecknat kontrakt
i Stockholm pa cirka 126 100 m2, varav
87 000 m2 ar nyuthyrt och 39 000 m?
omtecknade kontrakt. Vasakronans hogsta
hyresnotering for kontor i city uppgar till
cirka 4 800 kr/m2. Genomsnittlig kontrakts-
tid ar 3,9 ar.
For butiker tecknar Vasakronan kontrakt i
city i intervallet 5 000—10 000 kr/m2.

Fastighetsmarknaden
Fastighetsmarknaden har varit stark under
2007. Det har skett ett antal stora afférer i
Stockholm under 2007, med ett antal nya
utldndska investerare. Den storsta affaren
var nar brittiska Boultbee kdpte Centrum-
kompaniet av Stockholms Stad. Portfoljen
inneholl 10 kopcentrum i Stockholm och sal-
des fér 10,4 miljarder kronor. Norska DnB-
Nor férvarvade fastigheter i Kista av Doughty
Hanson for cirka 2,9 miljarder kronor och
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MARKNADSHYROR OCH VAKANSER,
STOCKHOLM CITY (CBD)
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Noterade arsvarden per 31 december. Ovre niva i marknads-
hyresintervallet anges. Exklusive ombyggnadsvakans.
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VASAKRONANS STORSTA HYRESGASTER,
STOCKHOLM 2007-12-31

)

DE STORSTA FASTIGHETSAGARNA,
STOCKHOLMS INNERSTAD

Hyresgaster Lokalarea, m? Fastighetsagare Kommersiella lokaler, m2
Polismyndigheten 72 000 Vasakronan 600 000
Forsvarsmakten 66 800 Fabege 425000
SEB 42900 AMEF Pension 352 000
Domstolsverket 30000 AP Fastigheter 328000
Statistiska Centralbyran 18300 AFA Forsakring 307 000
Léansstyrelsen 17 000 Kalla: Byggstatistik i Gavle.

PRV 15100 Avser kommersiella lokaler 2007-12-31.

Skatteverket 13200 Tabellen visar de stérsta fastighetsagarna avseende kontor,
Nutek 11400 butiker, lager och hotell i hyresfastigheter.

IBM 10 000




FASTIGHETSINNEHAV 2007-12-31, STOCKHOLM

Lokalarea (m2)

Taxe- Hyres-  Vakans
Byggn.ar/ rings- Forrad/ Summa  intikter Hyres-
Senaste vérde Butik/ lager/ lokal- 2007 varde
Fastighet, adress ombyggn.ar (Mkr) Kontor rest. Garage arkiv Bostdder Ovrigt area (Mkr) (%)  Storre hyresgaster
Stockholm City
@ 1 Beridarebanan 4 (T), Sergelgatan 16-18/ 1960/1998 503 8090 3018 2537 2050 - 37 15732 42 7 Previa, Direct Forsékringsmaklare, 4 C Strategies, Onoff,
Sveavagen 13 MQ
@ 2 Beridarebanan 11 (T), Sveavagen 5-9/ 1961/2007 895 17620 5380 1831 1493 - 13 26337 66 19  The Stadium, JC, The Summit, Leimdérfer, Grin, Provider,
Sergelgatan 8-14 / Master Samuelsgatan 42 Choice Hotels, CBRE
@ 3 Beridarebanan 77, Sergelgatan 20-22 / 1958/1995 490 8583 4241 3236 2218 - - 18278 57 - H&M, Svanstréms, Handelsbanken, Gina Tricot, B2 Sverige
Sveavdgen 17 AB
® 4 Hastskon 9, Hamngatan 22/ 1935/1994 389 5141 3630 - 858 - - 9629 33 - H&M, Séderberg & Partners, Nordea Bank, Trioptima
Regeringsgatan 45
@ 5 Hastskon 12 (T), Hamngatan 24-32/ 1963/1998 1482 36063 8541 - 8702 - 22 53328 160 —  SEB, The Stadium, Joy, Bik Bok, Cubus, Nilsson Group, Gina
Sveavdgen 2-10 Tricot
® 6 Jarnplaten 23 (del av), Kungsgatan 37 1937 - 1517 - - - - - 1517 5 - Jeeves, Espresso House
@ 7 Jarnplaten 29 (T), Oxtorgsgrand 2-4 1971/2000 72 1826 521 - 767 - - 3114 8 2 SIBA, NCM Donaldson, CDG StroedeRalton AB, NBW-
advokater
® 8 Kungliga Tradgarden 7, Hamngatan 25 1969/2004 257 3597 1814 - - - - 5411 28 4 The One, Stockholm Visitors Board, Hamilton Advokatbyra,
Advokatfirman Nilsson & Co
@® 9 Ladugérdsbron 14, Blasieholmstorg 8 / 1650/1997 - 6186 - - - - - 6186 12 —  Stiftelsen Svenska Rikskonserter, Musikaliska Akademien,
Nybrokajen 11-13 Handelsbanken Markets
@ 10 Lantmataren 1,V Tradgardsgatan 2 1644/2000 59 1747 - - - - - 1747 3 - Steen & Strom, LRF Konsult
® 11 Sperlingens Backe 45, Stureplan 2 1897/1959 133 2633 953 - - - - 3586 10 29  SEB, Sturehof
@ 12 Styrpinnen 15, Kungstradgardsgatan 13 1898/1965 111 3429 - - 127 . 82 3638 6 1 Danske Bank
Stockholm Ostermalm
@® 1 Garnisonen 3, Linnégatan 87-89/ 1886/1999 2870 107559 5347 19846 16727 - 6863 156342 290 4 SCB, Mercuri Urval, EMA Telstar, EMI Music, Cision, Metria,
Karlavagen 96-112 VHS, Svensk Forsakring, Statens Ljud & Bildarkiv, Universal
Music, Informator, Philip Morris, BDO Feinstein Revision,
Streamserve, Grow, IBX
® 2 Minan 4, Karlavagen 76 / Grevgatan 64 1929/1997 88 2952 - - 104 419 163 3638 9 —  Allers Forlag, B&B Tools, Nordea Bank
@ 3 Svea Artilleri 14, Valhallavagen 117 1877/1950 - 15762 - - - - - 15762 20 36  Kungliga Musikhégskolan, S.A.T.S. Sports Club
@® 4 Tre Vapen 4, Banérgatan 62 1948/1997 - 59333 - - - - - 59333 76 —  Forsvarets Materielverk, Krigsarkivet
® 5 Uppfinnaren 1, Valhallavagen 136 1921/2004 305 11123 - - 4893 - - 16016 32 - Patent- och registreringsverket, Tyska Ambassaden
@® 6 Uppfinnaren 2, Ostermalmsgatan 87 1914/2003 408 15474 - - 1696 - 7 17177 41 3 Rikséklagaren, Clear Channel, Spray Network, Lindskog
Malmstrém Advokatbyra, Ikivo
@ 7 Konsthallen 14, Falkenbergsgatan 5 1992 0 - - - 89 - - 89 0 —  Grona Lunds Tivoli
Stockholm Innerstad
® 1 Argus 8, Skeppsbron 38, Packhusgrand 7 1788/2002 163 3981 - - m - 1061 5153 15 - Boston Consulting Group
® 2 Atomena 1, Stora Nygatan 2A-B 1650/1950 85 3183 - - 168 - 387 3738 8 - Arbetsdomstolen, Kristdemokraterna
® 3 Bacchus 1, Skeppsbron 20 1901/1928 69 2770 - - 225 - - 2995 8 2 Procuritas Partners, Skeppsbrogruppen, Gustavus Capital
® 4 Bremen 3, Tegeluddsvéagen 1 1963/2006 343 16511 1389 4432 2270 - 654 25256 50 - Domstolsverket
® 5 Cepheus 2-3, Svartmangatan 9 1450/1930 27 1162 - - 110 40 - 1312 3 —  Orgut Consulting, Samarbetande Konsulter, Odelius New
Media
® 6 Diamanten 11, Kungsholmsgatan 23 1928/1999 42 1339 - - 246 149 325 2059 4 - Creuna
® 7 Fruktkorgen 1, Scheelegatan 7 1916/1991 266 15774 - - - - - 15774 17 —  Domstolsverket
® 8 Gamen 8, Gotgatan 72, Asogatan 108 2000 160 4912 469 - 176 - 251 5808 21 -  AMS Media, Fatalist Entertainment
® 9 Gronlandet Norra 1-5, Wallingatan 2 1800/2002 396 13769 494 - 759 - 739 15761 48 —  IBM Svenska, Forsakringskassan, Forskningsradet for
arbetsliv och socialvetenskap, ABA of Sweden
® 10 Kungliga Myntet 1, Norr Mélarstrand 6 1775/1933 110 5813 - - 330 23 - 6166 8 17 Barnombudsmannen, Talarforum, Geelmuyden-Kiese,
Hitta.se, Mackmyra Whisky
® 11 Kurland 11, Hollandarg 21 A 1884/1995 48 2218 - - 67 - - 2285 6 —  Sophiahemmet Rehab Center, Freesourcing, | & N Grafisk
Kommunikation
® 12 Lagern 6, Vasag 52 1870/1960 65 2170 278 149 178 - 273 3048 6 1 Rattsmedicinalverket, Byggherreforum
® 13 Lagern 11, Klara Norra Kyrkogata 27-29, 31, 1929/1987 548 15781 556 2336 1290 - - 19963 45 4 A-Com, Hermes, Marsh, Mercer Human Resource
Olof Palmes gata 23 Consulting, Akademikernas Erkdnda Arbetsloshetskassa,
Naringspunkten
® 14 Murmastaren 3, Hantverkargatan 29 1926/1997 289 13877 - - 2204 - - 16081 36 —  Lénsstyrelsen
® 15 Murméstaren 13, Hantverkargatan 25-27 1965/1997 225 10460 89 2863 521 - 754 14687 26 - Posten, Arete, Hannover Re, Svenska ESF-radet, TEMA-
gruppen
® 16 Nattugglan 14, Vastg6tagatan 7, 1978/1986 456 19770 - 3365 1768 - 1805 26708 52 —  Skatteverket, Stockholms Lans Sjukvardsomrade,
Folkungatan 44 Civilekonomernas Riksforbund
® 17 Tritonia 9, Stora Nygatan 14-16 1962 49 1570 331 - 379 184 - 2464 2 50  Wokia, Kriminalvérdsstyrelsen
® 18 Vega 4, Drottninggatan 95 A 1865/1955 196 9998 - - 1120 - - 11118 15 33 Aktiespararna, Allméanna reklamationsnamnden, Statens
haverikommission, Halso- och sjukvérdens ansvarsnamnd
® 19 Vabeln 2, Erik Dahlbergsgatan 58 1950/1962 60 3071 - - 900 - 8 3979 9 2 Domstolsverket

(T) = tomtréatt



FASTIGHETSINNEHAV 2007-12-31, STOCKHOLM, FORTS.

Lokalarea (m2)

Taxe- Hyres-  Vakans
Byggn.ar/ rings- Forrad/ Summa intakter Hyres-
Senaste vérde Butik/ lager/ lokal- 2007 vérde
Fastighet, adress ombyggn.dr  (Mkr) Kontor rest. Garage arkiv Bostider Ovrigt area (Mkr) (%)  Storre hyresgéster
Storstockholm
® 1 Aske 1:2, Aske Kursgérd" 1807/2000 24 4937 - - - - - 4937 4 - AMS
® 2 Charlottenburg 11, Solnavagen 96-100 1950/1997 44 5015 - - 66 - - 5081 8 —  Migrationsverket, Prokab Ekonomikonsulter, Haluxa
® 3 Ekelund 1, Ekelundsvégen 12-20 1979 207 19608 863 - 633 - 3635 24739 17 44 Arbetsmiljoverket
® 4 Bromsten 9:1, Sulkyvagen 2 1940 56 2109 - - 17101 - - 19210 11 —  Bromma Skog & Tradgard, A-service Tra o Metall
® 5 Primus 1, Primusgatan 18" 1963/2000 319 19703 802 6802 426 - 6492 34225 51 6  Polismyndigheten i Stockholm, Aon Sweden, Qbranch,
Vasakronan Service Partner, Hertz
® 6 Tingshuset 1, Huddinge Stationsvag 5-71 1960/2008 46 6059 - 21 - - - 6 080 5 22 Ohrlings PriceWaterHouseCoopers, Kriminalvarden
® 7 Nasbypark 57:1, Djursholmsvagen 30" 1665/1998 32 10779 - - 767 243 5714 17503 15 —  Pliktverket, Férsvarsmakten, Amica, Slottshallen, Nordisk
Mobiltelefon
® 8 Nasbypark 57:3, Djursholmsvégen 30" 1943 0 123 - - - - 64 187 —  Svensk Markservice
® 9 Nésbypark 57:4, Djursholmsvagen 30" - - - - - - - - 0 - - Mark
® 10 Rosenborg 1, Gustaf lll:s Boulevard 54-56" 2007 143 9196 - 5212 389 - 521 15318 2 —  Bayer, Tibnor, Amgen och Vmware
® 11 Rosteriet 6, 8, Lilieholmsvagen 28-30" 1959/1991 136 16853 - 3277 508 - 208 20846 30 1 Ahlsell, Arbetsmarknadsinstitutet, Betongindustri, Mysoft,
Svenska ESF-radet, Svenskt Vatten
@ 12 Rosteriet 7, Lilieholmsvagen 321 1964 129 10704 863 2089 2248 - 94 15998 25 1 NUTEK, Forsakringskassan
@ 13 Skytten 2, Hannebergsvagen 33 1960 38 3781 - - 484 - - 4265 3 24 Svenska Kyrkan, Swedbank, Koneo
® 14 Tegen 6, Sundbybergsvagen 5-15 1974/1999 283 29054 615 - 692 - 460 30821 54 —  Vasterortspolisen, Aklagarmyndigheten, Domstolsverket,
Iduna, Aerocrine
Kista
@ 1 Estlandaren 10, Sollentunavagen 82-84" 1989/2000 22 4299 - - 58 - - 4357 4 1 Océ Svenska
® 2 Froet 1, Pipers vag 165 1930/2000 17 1187 - - 96 489 36 1808 2 13 Kvéanum Kok, B Locket
® 3 Jarva 2:1 mfl, Mellersta Jarvaféltet - 1 212 - - 3393 227 1822 5654 1 - Mark
® 4 Katla 1, Kista Science Tower, Farogatan 33 2003 546 44103 2672 18155 2077 - 542 67 549 87 8  SATS, Unisys, SymSoft, Mem_or Graphics, Symantec,
Accenture, Fujitsu Siemens, OhrlingsPricewaterhouse-
Coopers, Symsoft, Texas Instrument
@® 5 Knarrarnés 2 (T), Kista Entré, 2003 445 39856 1461 13887 2026 - 277 57507 67 6 Philips, IBM, Friskis & Svettis, SPSS, Telecomputing,
Knarrarnasgatan 7 Compuware, Radio Components Sweden, Medtronic,
Huber&Suhner, Komet, Citat Journalistgruppen
® 6 Knarrarnés 6 (T), Isafjordsgatan 5, Kista 1986/2000 41 3670 - 1214 995 - 217 6096 1 —  Laird, Cabling
® 7 Knarrarnas 10 (T), Isafjordsgatan 7, Kista 1987 33 5250 - - - - - 5250 1 84  Skanska
@ 3 Sundbyberg 2:37, Rasta” = - - - . - - - 0 - —  Sundbybergs Stad
® 9 Sundbyberg 2:42, Rasta®) 1909 9 - - - - - - 0 - —  Sundbybergs Stad, bostadshyresgaster, Svensk
Miljodemontering
@10 Sundbyberg 2:44 - 1 - - - - - - 0 1 - Mark
@ 11 Ulriksdal 2:1, Ulriksdal 1930/1999 - 9861 - - 924 967 36394 48 146 53 —  Polishogskolan, Rikspolisstyrelsen
Helenelund 7:1, Ulriksdal 1945 - 1017 1017 —  Polishégskolan
@ 12 Vagnfjadern 1, Enképingsvagen 80" = 5 - - . - - - - 0 —  Oljemarks Bilfjadrar
Summa 14235 703123 44327 91252 85429 2741 70937 997 809 1718 5
(T) = tomtratt
1) &r ej markerat pé kartan
MARKNADSHYROR OCH VAKANSER, DE STORSTA FASTIGHETSAGARNA,
KISTA STOCKHOLMS YTTERSTAD
kr/m2 % Fastighetsagare Kommersiella lokaler, m2
2500 —¢ 30
Fabege 999 000
2000 24 AP Fastigheter 912 000
Diligentia (Skandia Liv) 448 000
1500 18 Vasakronan 395000
@ AMF Pension 352 000
1000 12 % Kalla: Byggstatistik i Gavle.
I Avser kommersiella lokaler 2007-12-31.
S
500 6 g Tabellen visar de stérsta fastighetsagarna avseende kontor,
;:6 butiker, lager och hotell i hyresfastigheter.
0 0o ¢

03 04 05 06 07

I8 Marknadshyra,kr/m?
= \/akans, %

Noterade arsvarden per 31 december. Ovre nivd i marknads-
hyresintervallet anges. Exklusive ombyggnadsvakans.
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———— Fall utsidorna for full 6versikt

Klarabergshuset av Jernhusen for 1,3 miljar-
der kronor, amerikanska Carlyle Group kopte
fastigheter i Globen City av Whitehall Funds
for cirka 3 miljarder kronor och irldndska
Vico Capital kdpte kvarteret Fatburen av
Keops (Landic) for drygt 2,6 miljarder kronor.
Fabege har kopt DN-huset och fastigheten
Gronlandet Sédra 13 av Niam for cirka 2 mil-
jarder kronor.

Transaktionsvolymen i Stockholm for
2007 uppgick till 51 miljarder kronor, vilket
ar ungefar samma niva som under 2006 nar
den uppgick till 50 miljarder kronor.

Kreditoron som drabbade vérldens
finansmarknader under sensommaren 2007
drabbade marknaden i Stockholm mindre an
exempelvis London. | flera europeiska stor-
stader hojdes avkastningskraven med 0,25—
0,30 procentenheter redan under hosten,
samtidigt som omsattningsvolymerna foll.

Trots den allmanna kreditoron avslutades
ett par stora afférer i Stockholm till mycket
laga direktavkastningskrav under senare
delen av 2007, bland andra gjorde brittiska
fondforvaltaren Morley sitt forsta egna for-
varv i Sverige dad man kopte fastigheten Bla-
fiall i Kista for 750 Mkr samt Humlegardens
férvary av MEA-huset pa Norrmalmstorg
som saldes for 370 Mkr.

Vasakronan tilltradde i december 2007
en tidigare forvéarvad fastighet av JM i Fro-
sunda. Fastigheten forvarvades for 375 Mkr
och har en uthyrbar lokalarea pa cirka
10 000 m2. Fastigheten ar fullt uthyrd och
hyresgaster ar bland andra Bayer, Tibnor,
Amgen och VMware.

Framtidsutsikter

| Stockholm, som dar motorn i den svenska
ekonomin, férvantas en fortsatt god kon-
junktur under 2008 med en BRP-tillvaxt pa
3,1 % enligt Nordeas prognos for 2008 och
2,6 % for 2009. Detta kommer att leda till
fortsatt sysselsattningsokning. Efterfragan
pa kommersiella lokaler ar avhangigt den all-
manna ekonomiska utvecklingen och vakan-
serna kommer sannolikt att fortsatta minska
nagot.

Hyresnivaerna i bade Stockholms inner-
och ytterstad kan komma att plana ut pa
grund av det stora tillskottet av nyproduk-
tion som kommer ut pa marknaden. Samti-
digt kan hyresnivaerna for de eftertraktade
moderna, yteffektiva kontorslokalerna med
hog standard i centrala lagen fortsatta att
oka.

Det finns ett fortsatt stort intresse for
fastighetsforvarv i Stockholm och Sverige.

Vasakronan Service Partner
i Region Stockholm

Kontorsrelaterade tjanster erbjuds hyres-
gasterna via Vasakronan Service Partner.
Tjansterna erbjuds fran servicenav i fast-
igheterna Garnisonen, Kista Entré, Kista
Science Tower, Hotorgs City, Westmanska
Palatset, Primus, Tegen och Rosteriet.

De mest efterfragade tjansterna i
Stockholm ar konferens, restaurang,
vaktmasteri och telefoni.

70 % av Vasakronans samtliga hyres-
gaster i Stockholm och Uppsala nyttjar
nagon av Vasakronan Service Partners
tjanster.

Storsta kunder ar Philips, Svensk For-
sakring Administration, IBC Euroforum
och IBM.
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Forstarkt position for Vasakronan
Tillvaxten &r fortsatt hog i Uppsala som med cirka
185 000 invanare ar Sveriges fjarde storsta stad.

Néaringslivet domineras av sma- och medel-
stora foretag inom tjanstesektorn. Den offentliga
sektorn, med de tva universiteten, kommunen
och landstinget &r storsta arbetsgivare och syssel-
satter omkring 30 000 personer. Tillverkningsin-
dustrin ar till stor del hégteknologisk och starkt
knuten till forskning vid universiteten.

Med flera unika fakulteter, internationellt
verksamma lakemedelsforetag, flera statliga verk
och bred medicinsk kompetens ar Uppsala Nor-
dens ledande medicinska centrum. Har bedrivs
ocksa omfattande forskning inom informations-
teknologi. Ett viktigt motiv for féretag som eta-
blerar sig i Uppsala ar mojligheterna till néra sam-
arbete med universiteten. Forskning finns vid
bada universiteten och forskningsintensiva fore-
tag skapar arbetstillfallen inom nya sektorer.

Utvecklingen pa arbetsmarknaden har varit
positiv med stigande sysselsattning under 2007.
For 2008 har Lansarbetsnamnden en positiv till-
vaxtprognos och bedémer att bland annat bygg-
branschen, finans, fastighet, personliga och kul-
turella tjanster samt évrig industri kommer att ha
en fortsatt 6kning av sysselsattningen, samman-
taget med 1,4 %.

Strategisk inriktning
Vasakronan har under manga ar sokt mojligheter
att expandera i centrala Uppsala. Under 2006 for-
dubblades fastighetsbestandet genom forvérv av
12 fastigheter samt ett pagaende projekt av Norr-
porten. Fastigheterna ligger i huvudsak i centrum
och innehaller kontors- och butikslokaler.

| december 2007 forvarvades fastigheten
Kungsangen 4:4 i centrala Uppsala.

MARKNADSHYROR OCH VAKANSER,

UPPSALA
kr/m2 %
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Noterade arsvarden per 31 december. Ovre niva i marknads-
hyresintervallet anges. Exklusive ombyggnadsvakans.

Vasakronans 6vriga fastigheter finns i huvud-
sak kring Stora Torget, Svartbacksgatan, S:t Pers-
gatan och Dragarbrunnsgatan. Den storsta fastig-
heten ligger vid Hamnesplanaden, dér bland
andra Livsmedelsverket och Lansstyrelsen hyr.

Lokalhyresmarknaden

Marknaden fér moderna kontor &r fortsatt stabil.
Hyran for moderna kontor i basta lage i centrala
Uppsala uppgar till cirka 1 750-1 900 kr/m2 .

Vakansgraden ar lag och har varit sa under
flera ar. Den har dock stigit nagot under det
senaste aret, framst till féljd av nybyggnation,
som trots allt &r begrénsad. De stora vakanserna
aterfinns i Pfizers gamla lokaler i Fyrislund,
numera Uppsala Business Park som dgs av Kl6-
vern. Flera uthyrningar i Uppsala Business Park har
dock gjorts under 2007. Vakansgraden i Uppsala
uppgar till 5 %, en uppgang med 1 procentenhet
under aret.

Vasakronan har under aret tecknat kontrakt
i Uppsala pa cirka 11 500 m2, varav 5 600 m2 &r
nyuthyrt och 5 900 m2 omtecknade kontrakt.
Hogsta hyresniva var cirka 1 900 kr/m2 och
vakansgraden uppgick till 5 %.

Nya hyresgaster ar bland andra bredbands-
operatoren Blixtvik, BoCity Bobutik, Venturion
Group och Bevakningsassistans.

Under 2007 fardigstalldes 10 000 m2 kontor
i kv. Sleipner som ags av Vasakronan. Hyresgaster
ar bland andra Ramboll och Forsakringskassan.

Efterfragan pa butikslokaler ar hog och
hyrorna har 6kat. Nivan i basta lage uppgar till
cirka 4 000-5 000 kr/m2.

VASAKRONANS STORSTA HYRESGASTER,
UPPSALA

Fastighetsmarknad
Intresset for forvarv av fastigheter ar fortsatt stort
men omsattningen har varit Iag under 2007.
I slutet av dret forvarvade Vasakronan fastigheten
Kungsangen 4:4 i centrala Uppsala via bolagsaffar
till ett varde av 107 Mkr fran GE Real Estate.
Fastigheten ar en kontorsbyggnad i fem vaningar
pa cirka 6 850 m2 som ar fullt uthyrd. Hyresgéster
ar Lansarbetsndmnden samt ett flertal butiks-
hyresgaster.

Castellums dotterbolag Aspholmen férvarvade
i december 2007 en kontorsfastighet for 27 Mkr i
Fyrislund, Uppsala. Aberdeen Fastighetsfond Sve-
rige forvarvade fastigheten Arsta 69:1 i Fyrislund
vid sédra infarten till Uppsala. Fastigheten har en
uthyrningsbar yta pa 15 000 m?2 varav tva tredje-
delar ar logistik och resten kontor.

Framtidsutsikter

Tillvaxten kommer att vara fortsatt hog i Uppsala.
| centrum utvecklas ny gatumiljé och handeln
byggs ut. Samtidigt byggs nya bostader i cen-
trum.

Uppsala stad planerar att skapa centrum,
bostader och infrastruktur fér narmare 250 000
invanare, det berdknade invanarantalet ar 2030.

Moderniseringen och utbyggnaden av stations-
omradet med ett nytt Resecenter forbattrar kom-
munikationen till och fran Uppsala, vilket bor
gynna arbetsmarknaden i Uppsala.

Efterfragan pa kontorslokaler vantas fortsatta
Oka samtidigt som det byggs relativt fa nya kon-
torsytor. Det kommer att leda till Iagre vakanser
och pa sikt nagot hogre marknadshyror.

Butikshyrorna bedéms fortsatta att dka, sar-
skilt i de lagen dar centrum byggs om och buss-
trafiken flyttas till Kungsgatan.

DE STORSTA FASTIGHETSAGARNA,

Hyresgaster Lokalarea, m?
Livsmedelsverket 13100
Uppsala kommun 8300
Lansstyrelsen 6400
Forsakringskassan 6 100
Skatteverket 5700
H&M 3400

UPPSALA

Fastighetsagare Kommersiella lokaler, m2
AP Fastigheter 140 000
Vasakronan 132 000
Uppsala Akademiférvaltning 120 000
Atrium Ljungberg 49 000
Boultbee 41000

Kalla: Byggstatistik i Gavle.
Avser kommersiella lokaler 2007-12-31.

Tabellen visar de storsta fastighetsagarna avseende kontor, butiker,
lager och hotell i hyresfastigheter.
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FASTIGHETSINNEHAV 2007-12-31, UPPSALA

Lokalarea (m2)

Taxe- Hyres-  Vakans
Byggn.ar/ rings- Forrad/ Summa intakter Hyres-
Senaste varde Butik/ lager/ lokal- 2007 varde
Fastighet, adress ombyggn.ar (Mkr) Kontor rest. Garage arkiv Bostdder Ovrigt area (Mkr) (%) Storre hyresgaster
® 1 Bolanderna 12:1, Danmarksgatan 24 1960/1988 18 618 - - 4376 - 1504 6498 3 20 Andersson & Tillman, GE Healthcare
° 2 Bolanderna 33:2, Kungséngsvagen 19-31 1990 126 15687 86 425 19 - 2548 18765 21 6 Uppsala Kommun, Férsvarets Materielverk, Kraftkallan, TFS
Technology
@® 3 Dragarbrunn 14:5, Svartbacksgatan 8 1972 82 3156 1936 963 57 - 15 6127 12 —  Esprit, Gina Tricot, Hemtex, IP Only, Apoteket, Kicks
® 4 Dragarbrunn 18:1, Gamla Torget 5 1990/2001 13 940 483 - 20 - 5 1448 3 Proffice, Itura, Mood
® 5 Dragarbrunn 18:9, Stora Torget 4 1978 91 1169 4131 658 298 382 130 6768 13 2 H&M, Duka, Wedins, Consulting, IT-Arkitekterna,
@® 6 Dragarbrunn 19:10, Dragarbrunnsgatan 35,  1966/2005 44 1286 1797 - 29 873 255 4240 5 5 UBC, Jordbruksverket, Sans Pro, Pitchers
Pével Snickares grand 1
@ 7 Dragarbrunn 20:3, Dragarbrunnsgatan 40, 1966/1999 38 3318 - - - 89 286 3693 5 —  SHB, Lansarbetsnamnden
Vaksalagatan 8
@ 8 Dragarbrunn 21:1, S:t Persgatan 21 1903/1997 7 610 - - - - - 610 1 - ACTA, REK
@® 9 Dragarbrunn 23:4, Dragarbrunnsgatan 39, 1961 30 1668 889 - 103 - 74 2734 4 —  Bolander & Co, Seat 24, Exor, Riksmaklaren, Restaurang Etage
Vaksalagatan 5
@® 10 Dragarbrunn 26:3, Kungséngsgatan 7 1962 62 4049 - 664 253 - - 4966 7 17 SEB, Samrand & Co, Synoptik Sweden, Poolia
® 11 Fjardingen 10:6, Sysslomannagatan 7 1965/1986 25 1727 703 - 77 - - 2507 3 8  Starbreeze, Liv o Fred, Studentbokhandeln
@ 12 Fjardingen 26:1, Drottninggatan 3, 1900-tal/ 25 1935 102 - 179 - 96 2312 3 —  BoCity, Vasakronan, S:t Lukas stiftelsen Radio City 106,5
Fyristorg 10 1982/1995
@ 13 Falhagen 3:1, Vaksalagatan 19-21, 1961 17 710 3634 - 234 7538 483 12599 14 —  Restaurang Lucullus, Norrmans Skor, Koksmiljo i Uppsala, Sivia
Roslagsgatan 2-4 Matcenter, Bostader
® 14 Kungséngen 1:25, Kungsgatan, 2006-2007 23 9407 - - 75 - - 9482 14 3 Ramboll, Starbreeze, Forsakringskassan
Dragarbrunnsgatan
@ 15 Kungsangen 4:4 Bangardsgatan 5-9 1972/2001 68 5266 1500 - 82 - - 6848 - - Arbetsférmedlingen, Allradio, Halsocentrum, Resia
@ 16 Kungséngen 13:6, Samaritergrand 5, 1929/1955 3 86 285 - 271 - 820 1462 1 7  Cameleont, Helenas Traningsverk
Kungsgatan 79
® 17 Kungsangen 16:6, Kungsangsgatan 43, 1975 288 26727 621 1539 1982 - 504 31373 38 4 Livsmedelsverket, Lansstyrelsen, Skatteverket, Lantméteriet, SBC,
Hamnesplanaden 1-3, 5 Slottduvan, Kronofogdemyndigheten
® 18 Kungsangen 37:13, Kungsgatan 107-115 1987 109 6945 7096 - 677 - 86 14 804 17 6  Axfood, Orexo, Pegasus, Posten, Landstingsservice, Alina, Aircall,
Fyris Kontor
@ 19 Kvarngérdet 25:4, Storgatan 11, 1957 9 1220 - - 22 72 5 1319 1 36 Helt Suverant Artist & Nojesproduktion
S:tOlofsgatan 27
@20 Kabo 5:4, Dag Hammarskjolds vag 11 1955/1987 13 1920 - - 191 - - 2111 2 23 Golder Associates, Vagverket, NTF Uppsala lan
Summa 1190 88444 23263 4249 8945 8954 6811 140666 169 5

Universitetet
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Region Gdéteborg

ANDEL AV VASAKRONAN TOTALT, %

Hyresintakter Driftoverskott Marknadsvarde

16 % 17 % 17 %

¢ Vasakronans fastighetsbestand ar koncentrerat till
Inom Vallgraven, Gullbergsvass och Ullevi-omradet.
¢ Vakanserna har sjunkit till 2 %.

Goteborg fortsatter att utvecklas positivt med en
befolkningsdkning pa knappt 1 % per ar. Progno-
sen pekar pa 6kad inflyttning under de kommande
tre dren. Aven fér utvecklingen pé arbetsmarkna-
den &r prognosen god och Lansarbetsnamnden
beraknar en sysselsattningstillvaxt pa cirka 1,9 %
fram till sommaren 2008. Rekryteringsbehov finns
inom i princip alla yrken.

Utvecklingen av den traditionella industrin ar
positiv med fortsatta nyanstallningar. Dessutom
okar tjanstesektorn kraftigt. Arbetslosheten i
Goteborgsomradet minskar darfor kraftigt och har
sa gjort de tva senaste aren.

Goteborgs kommun arbetar for att 6ka Gote-
borgs funktionella arbetsmarknadsregion till att ar
2020 omfatta 1,5 miljoner invanare, vilket skulle
innebara att Uddevalla, Trollhattan, Boras och Var-
berg finns inom pendlingsavstand till centrala
Goteborg. Ett mal ar att arbetsresor till 40 % ska
ske med kollektivtrafik jamfort med dagens 20 %.

Viktiga infrastrukturprojekt som paverkar
utvecklingen i regionen ar bland annat Véstlanken
som beraknas vara klar ar 2020. Den kommer att
forse centrala Goteborg med nya jarnvagsstatio-
ner vid Nordstaden, Haga och Korsvdgen. Marie-
holmférbindelsen, som beraknas vara utbyggd ar
2015, kommer att avlasta E20 och Gétalands-

e Marknadsvardet pa fastigheterna i Goteborg uppgar
till 7,8 miljarder kronor.

¢ 1,5 miljarder kronor investeras i ombyggnad och
nybyggnad av polishus, hakte och tingsratt vid Ullevi.

banan beraknas vara utbyggd 2020. En ny alvfor-
bindelse, till att bérja med som cykel- och gang-
bro, projekteras.

Strategisk inriktning

Vasakronan ar storsta aktdr pa kontorsmarknaden
i centrala Goteborg. Fastighetsbestandet ar kon-
centrerat till attraktiva delmarknader som Inom
Vallgraven, Ostra och Véstra Nordstaden, Gull-
bergsvass, Norra Alvstranden samt Géarda.

Fastighetsportfoljen finns i centrala kluster av
rationella kontorshus av hog kvalitet. Lokalarean
uppgar till 300 000 m2, varav drygt 200 000 m2 &r
kontor i centrala lagen.

Storsta hyresgaster ar foretag inom finanssek-
torn, byggkonsulter samt statliga myndigheter.

Vasakronan har forvarvat tre fastigheter under
2007. En fastighet fran Folksam nara Avenyn for
125 Mkr, en mindre fastighet i narheten av Jarn-
torget for 35 Mkr och Vasakronans forsta fastighet
pa Norra Alvstranden i Goteborag till ett varde av
104 Mkr. Ambitionen &r att fortsdtta expandera i
centrala Goteborg.

Service och tjanster blir allt viktigare for att
kunna erbjuda besvarsfrihet for hyresgasterna och
i Goteborg erbjuds hyresgasterna ett stort antal
kontorsrelaterade tjanster via Vasakronan Service

Partner. Tjanster som gar att kdpa ar till exempel
receptions- och drendetjanster, konferens -, res-
taurang och hyresgastservice.

Lokalhyresmarknaden

Den goda sysselsattningstillvaxten gor att efterfra-
gan pa kontorsytor ar fortsatt stark i Géteborg. De
kontorsintensiva branscherna inom finans- och
konsultsektorn bedéms ha en hogre sysselsatt-
ningstillvaxt an arbetsmarknaden i 6vrigt.

| centrala Goteborg ligger marknadshyran for
kontor i toppklass pa 2 250 kr/m2, en 6kning med
100 kr/m2 eller 4,5 % pé arsbasis. Okningen beror
dels pa den hoga aktiviteten inom den betalnings-
starka konsultsektorn, men framfér allt pa begran-
sad tillgdng pa moderna och effektiva kontor.

Efterfragan ar som storst pa mindre lokaler,
drygt 65 % av aktiviteten sker mot ytor mindre an
1 000 m2. Uthyrningsvolymerna drivs framst av
mindre foretag som expanderar eller sdker nya
ytor.Under 2007 omsattes drygt 100 000 m2, och
under 2006 drygt 122 000 m2 .

Marknadshyran for kontor av mellanklass i cen-
trala Goteborg ligger runt 1 900 kr/m?2 och i 6vriga
innerstaden pa 1 400 kr/m2. Hyresgapet har mins-
kat for topp- respektive mellanklassfastigheter de
senaste kvartalen och trenden kan komma att fort-
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HYRESINTAKTER
REGION GOTEBORG
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Hyesintékterna i Goteborg har 6kat genom
systematiska uthyrningsaktiviteter.

Hyresintakter, Mkr
2006 2005

2007
Goteborg 482 444 418

satta 2008. Storst potential for fortsatt 6kade hyror
har de fastigheter som bast motsvarar efterfragan
fran sma och medelstora foretag pa lokaler med
Oppen planldsning och god teknisk standard. Till-
gangen och priset pa parkeringsplatser kan
komma att bli en viktig faktor i takt med att Géte-
borg fortatas och parkeringsplatser férsvinner.

Vakansgraden i Géteborg har totalt sjunkit
med 2,2 procentenheter under 2007 till 8,2 %.
Framfor allt i det moderna bestandet, framst pro-
filfastigheter eller nyproducerade fastigheter, har
vakanserna sjunkit, vilket leder till att fler
fastighetsdgare ar villiga att investera i och upp-
gradera sitt lokalbestand.

Nybyggnationen, som varit begréansad under
2007, kommer att 6ka under 2008 och 2009 da
ett antal projekt planeras att fardigstallas, bland
annat kv Svanen i Garda, byggnader for kriminal-
vard och tingsratt vid Ullevi Park samt Nya Navet
pa Norra Alvstranden. Totalt handlar det om drygt
65 000 m2 eller 2,1 % av den totala fastighets-
stocken.

Vasakronans ytvakans har sjunkit till 2,7 %.
Under 2007 har Vasakronan nyuthyrt, exklusive de
nya projekten, 12 540 m2 och omtecknat 10 700
m2. For kontor har avtal tecknats som mest kring
2 700 kr/m2. Genomsnittlig kontraktstid ar 5,7 ar.

Driftéverskott, Mkr
2007

328 308 281

MARKNADSVARDE
REGION GOTEBORG
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Marknadsvardet har 6kat till foljd av hogre
marknadshyror och p4gadende investeringar.

Marknadsvarde, Mkr
2007 2006 2005

7872 6312 5401

2006 2005

Kontrakt har tecknats med bland andra Esswell
International, Invision Media och Aktiv Arbets-
medicin.

Pa butiksytor i city ar omsattningen liten och
vakanserna sa gott som obefintliga. | kdpcentrat
Nordstan, Nordens storsta affarscentrum, fortsat-
ter fastighetsdgarna att foradla centrat. Vasa-
kronan dger cirka 30 000 m2 butikslokaler med en
hogsta hyresniva om 6 600 kr/m2.

Fastighetsmarknad
Intresset for Goteborgs fastighetsmarknad ar fort-
satt stort, fran bade svenska och utlandska inves-
terare. Omsattningen av fastigheter ar av tradition
lag i Goteborg. Under senare delen av 2007 dgde
dock ett antal affarer rum och det pa laga
direktavkastningsnivaer trots stigande rantor och
den allméanna kreditoron. Det begransade utbudet
driver upp fastighetspriserna.
Transaktionsvolymen i Géteborg 6kade med
25 % till drygt 8 miljarder kronor under 2007.
Aberdeen Property Fund har forvarvat en fastig-
hetsportfolj i Goteborg och MoéIndal for 1,3 miljar-
der kronor och GIC Real Estate fran Singapore har
forvérvat Kungshuset i Goteborg av LaSalle Invest-
ment Management for 1,1 miljarder kronor. Ett
kdpcentrum i Hogsbo har forvarvats av hollandska

VAKANSGRAD, HYRA
REGION GOTEBORG

03 04 05 06 07

Vasakronans fastighetsportfolj bestar av
moderna och effektiva kontor i bra lagen.

Antal

Lokalarea, register-

Vakansgrad, hyra, % 1000m?2 fastigheter
2007 2006 2005 2007 2007

2 3 6 300 27

Eurocommercial Properties av Aspelin-Ramm Fas-
tigheter for 811 Mkr och Nordea Markets Norge
kodpte under hosten Europahuset i Goteborg av
amerikanska Blackstone fér 700 Mkr.

Intresset for projektfastigheter har 6kat. Post-
huset vid Centralstationen kommer att byggas om
till hotell. Alectas fastighet pa Molndalsvagen,
Mektagonen, pa cirka 24 000 m2 byggs om till ett
modernt kontorshus. Nyproduktion av kontorshus

Vasakronan Service Partner
i Region Géteborg

Kontorsrelaterade tjanster erbjuds hyresgaster
via Vasakronan Service Partner fran service-
naven Lappstiftet i Lilla Bommen och Jarntorget.
¢ De mest efterfradgade tjdnsterna i Goteborg ar
konferens, restaurang, festvaning och vakt-
masteri.

40 % av Vasakronans samtliga hyresgaster

i Goteborg nyttjar nagon av Vasakronan
Service Partners tjanster.

Storsta kunderna: Schenker, Ohrlings
PricewaterhouseCoopers, Eka Chemicals,
Apoteket och Lansarbetsndmnden.
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kommer att 6ka under de ndrmaste aren fran en
mycket lag niva.

Vasakronan star for en stor andel av pagaende
projekt i Goteborg genom projekten kring Ratts-
centrum vid Ullevi-omradet.

En om- och utbyggnad pagar av Polishuset
vid Ernst Fontells plats. Bygget omfattar cirka
30 000 m2 och Polishuset blir i och med utbyggna-
den cirka 55 000 m2. Vasakronan investerar cirka
753 Mkr i det nya Polishuset i Goteborg. Langa
hyresavtal har tecknats.

For Kriminalvarden planeras ett projekt som
berdknas vara fardigbyggt 2010. Projektet omfat-
tar nybyggnad av hékte och kontorslokaler om
20 800 m2 och berédknas kosta cirka 580 Mkr.
Dessutom ingdr en ombyggnad i det befintliga
polishuset. Ett 25-arigt hyresavtal har tecknats

med Kriminalvarden som ligger for regeringens
godkédnnande.

I samma omrade sker en nybyggnad for Gote-
borg tingsratt pa16 465 m2. Marken dér tingsrat-
ten ska uppfoéras ags idag av Ullevi Park 1 i Gote-
borg AB. som till lika delar ags av Vasakronan och
NCC. Projektkostnaden ar berdknad till 320 Mkr.
25-ariga hyresavtal har tecknats med Domstols-
verket for ny tingsratt samt Hyres- och Arrende-
namnden i Goteborg.

Framtidsutsikter

Vasakronan ar en ledande aktor i Géteborgs
centrum. Under de kommande &ren genomfor
Vasakronan mycket stora projekt kring Ullevi for
sammanlagt 1,5 miljarder kronor. Det planeras
dessutom for ytterligare ett projekt med ett hogre

ntral-

-l
o R

o\

* Lorensberg 45:16 tilltrads 2008.

kontorshus mellan Nya och Gamla Ullevi tillsam-
mans med NCC. Under 2007 forvarvade Vasa-
kronan sin férsta fastighet pa Norra Alvstranden.

| Géteborg ar den ekonomiska utvecklingen
fortsatt god. Prognosen ar att BRP under 2008
fortsatter att 6ka, med 3,0 %, och under 2009
med 2,6 %. Tjanstesektorn och tillverknings-
industrin bedéms ha en fortsatt god tillvéxt.

Hyrorna i Goteborg kommer att 6ka nagot for
kontor i bra lagen.
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FASTIGHETSINNEHAV 2007-12-31, GOTEBORG

Lokalarea (m2)

Taxe- Hyres-  Vakans
Byggn.ar/ rings- Forrad/ Summa intakter Hyres-
Senaste vérde Butik/ lager/ lokal- 2007 vérde
Fastighet, adress ombyggn.ar (Mkr) Kontor rest. Garage arkiv Bostdder Ovrigt area (Mkr) (%) Storre hyresgaster
Goteborg Vast
@® 1 Inom Vallgraven 16:6, Sédra Hamngatan 1891/1999 75 3311 272 - 154 - 1557 5294 8 - NTlIskolan, Norma Communication, G6teborgs Pantbank,
17-23
® 2 Inom Vallgraven 17:3, Drottninggatan 13/ 1813/1994 59 3741 362 - 91 - 66 4260 7 11 Aon Sweden, |.B.E Trading, Initiva AB, Hotelzon Sweden
V Hamngatan 10/ Kyrkogatan 20-22
® 3 Inom Vallgraven 32:1, Kaserntorget 6 1939/2000 46 1751 771 - 135 - 248 2905 5 - Embryo Webbyra, Opticore, Cliff Design
® 4 Inom Vallgraven 35:12, Kaserntorget 1 1956/1999 37 1581 255 - 111 - 0 1947 3 3 Arkitektkopia, Resevaruhuset, Ellermore, Protek
® 5 Inom Vallgraven 60:8, Ekelundsgatan 1-3/ 1965/1997 146 11544 413 2964 750 - 219 15890 19 5 Fiskeriverket, Lansstyrelsen, Invision Media Group
Otterhéllegatan 4
® 6 Inom Vallgraven 60:9-10, 1964/2000 133 7255 1806 3841 172 - 720 13794 19 1 EuroPark Vast, Eltel Networks Infranet, SBC, Biljardpalatset i gbg
Ekelundsgatan 5-9 / Kungsgatan 20-22 (T)
® 7 Inom Vallgraven 69:5, Rosenlundsgatan 8 1974/1997 167 12432 3035 3463 1988 - 491 21409 27 1 BoConcept, Kronofogdemyndigheten, Kriminalvardsstyrelsen,
Gbg:s Stad
@ 38 Nordstaden 8:27, Ostra Hamngatan 24 1974/2000 1139 21269 21650 - - 53 42972 102 —  SEB, Ahléns, Hemkop, H&M, MAQS, Sjatte AP-fonden
® 9 Nordstaden 17:6, Kronhusgatan 9-13/ 1862/1996 58 2185 325 - 123 - 1865 4498 10 —  Kontorshotell, Nordens Teknikerinstitut, Gteborgs Fastighets-
Torggatan 16-18 namnd
Goteborg Ost
@® 1 Bramaregérden 37:1, Vagmastaregatan 5, 1984 19 3128 - - - - - 3128 4 - Polismyndigheten
Hisingen
® 2 Garda 18:24, Gardatorget 1-2 1991 103 7850 469 1917 318 - 22 10576 14 3 JM, Previa, Lernia, SEB
@® 3 Heden 42:1, Skanegatan 5 1964/2002 325 15245 - 1017 - - 5819 22081 42 —  Polismyndigheten, Kriminalvardsstyrelsen
@® 4 Inom Vallgraven 19:7, Drottninggatan 37/ 1864/1966 30 1348 643 - 148 - 20 2159 4 - Advokatfirman Delphi & Co, Fritidsresor, Elboden
Ostra Hamngatan 29
® 5 Inom Vallgraven 19:18, Kyrkogatan 44 / 1905/1987 46 1980 637 - 21 - _ 2828 6 4 Panduro Hobby, CAP, Adecco
Ostra Hamngatan 31
@® 6 Juristen 4, Torggatan 3, MéIndal 1984/1992 55 7819 - - 138 - 231 8188 9 13 Polismyndigheten, Vattenfall Fastigheter
@® 7 Lorensberg 55:3, Sodra Vagen 25 1887/1992 28 1942 - - - - - 1942 4 - Domstolsverket
® 8 Majorna 219:7, Fiskhamnsgatan 6 / Skar- 1918/2002 144 13011 - 590 1181 - 654 15436 22 2 FBEngineering, SENAB, Organon
gardsgatan 1
@® 9 Masthugget 4:5, Tredje Langgatan 18 1929/1996 17 2129 - - - - - 2129 2 40  Polismyndigheten, Socialférvaltningen
@ 10 Masthugget 10:3, Férsta Langgatan 22 1950 22 2139 164 110 2413 2 -~ NorDen Olje, Visionael Sweden, Féretagskliniken
° 11 Masthugget 30:6, Forsta Langgatan 3-7/ 1941/1993 160 10739 2615 1437 1207 _ 336 16334 22 1 Jarnhuset Branneriangen, Arbetsformedlingen, Feelgood Hélsa
Jarnvagsgatan 3
@ 12 Nordstaden 28:2, Kvarnbergsgatan 2 1860/1996 107 9209 - - - - - 9209 15 —  Angpanneféreningen, Jasper Design
@ 13 Nordstaden 31:1, St Eriksgatan 3 1787/2000 25 2079 247 447 82 - - 2855 4 - Fungera Goteborg, Restaurang Simba, Adecco IT & Engineering
Ovriga: Heden 42:2, Hogen 3:1 - 4 - - - - - 836 836 2 —  Polismyndigheten
Goteborg Gullbergsvass
® 1 Gullbergsvass 3:3, Gullbergs Strandg 3-7 A/ 1981/1991 192 14103 463 327 1140 - 18977 24 0  Sweco-koncernen, Know It Consulting, Nordic Bulkers
Vikingsgatan 1-5
® 2 Gullbergsvass 16:1, 1984/1986 340 20941 576 4588 1108 - 155 27368 43 0 NCC, Vattenfall Fastigheter, Lawson Software, Swedish Club
Gullbergs Strandgata 2-8
® 3 Gullbergsvass 1:16, Lilla Bommen 1-2 1989 453 24802 921 6167 1197 _ 3960 37047 61 2 Ekman & Co, Goteborgs Stift, Halsan & Arbetslivet, Wistrand
Advokatbyra, Ohrlings PriceWaterhouseCoopers
® 4 Lindholmen 28:1, Theres Svenssons Gata9 2004 55 3550 - 348 - - - 3898 4 - GFKonsult
Totalt Goteborg 3984 207083 35624 30050 10364 0 17252 300373 482 2
(T) = tomtratt
MARKNADSHYROR OCH VAKANSER, VASAKRONANS STORSTA HYRESGASTER, DE STORSTA FASTIGHETSAGARNA,
GOTEBORG GOTEBORG GOTEBORG
kr/m2 % Hyresgaster Lokalarea m2 Fastighetsédgare Kommersiella lokaler, m2
2 500 15
I Polismyndigheten 26700  Vasakronan 300000
2000 12 SEB 14 000 Wallenstam 273000
Ahléns 11900 Diligentia (Skandia Liv) 204 000
1500 9 FB Engineering 9700 Castellum 187 000
© Sweco 9500 AP Fastigheter 132 000
1000 6 % Kriminalvardsstyrelsen 9300 Kélla: Byggstatistik i Gavle.
g Angpannef(’)reningen 9200 Avser kommersiella lokaler 2007-12-31.
=
500 3 8 NCC 8400 Tabellen visar de storsta fastighetségarna avseende kontor, butiker,
S L X . .
P Ohrlings PricewaterhouseCoopers 6500  lageroch hotelli hyresfastigheter.
= .
0= 0 ¥ Kronofogdemyndigheten 5800

03 04 05 06 07

I8 Marknadshyra,kr/m?
= \/akans, %

Noterade arsvarden per 31 december. Ovre niva i marknads-
hyresintervallet anges. Exklusive ombyggnadsvakans.
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Region Oresund

ANDEL AV VASAKRONAN TOTALT, %

Hyresintakter Driftoverskott Marknadsvarde

18 % 17 % 17 %

¢ Vasakronans fastighetsbestand ar koncentrerat fran
Triangeln till Stortorget i centrala Malmé samt i

centrala Lund och Brunnshég.

e VakansernaiMalmo ar 3 % och i Lund knappt 1 %.

Malmo - stora investeringar i projekt
Det skapas manga nya jobb i Skaneregionen och
sysselsattningen fortsatter att 6ka tack vare den
starka ekonomin. Sysselsattningstillvaxten i Skane
var 3 % (15 300 nya jobb) under 2007. Av de nya
jobben finns cirka tva tredjedelar inom den privata
sektorn och da framst inom kontorsintensiva
branscher som finans- och konsultsektorn. For
2008 vantas, enligt Lansarbetsndmnden, antalet
sysselsatta 0ka med 13 000 personer (2,5 %).

Sedan Oresundsbron éppnades har Oresunds-
regionens attraktionskraft definitivt 6kat for
naringslivet och nya arbetstillfallen har skapats i
snabb takt genom nyetableringar. Tillgangen till
den danska arbetsmarknaden &r ocksa en viktig
faktor till den kraftiga tillvaxten.

Citytunneln, som bérjade byggas under 2005
och som kommer att vara klar 2011, kommer att
satta stor pragel pa Malmo under de kommande
aren. Tunneln kommer att bidra till utveckling av ett

flertal fastighetsprojekt kring de stationer som byggs.

Strategisk inriktning
Vasakronan ar storst i Malmo pa kommersiella
lokaler i city och citynara ldgen. Det centrala laget

gor att det finns ett stort inslag av butiker. Kund-
strukturen &r en blandning av privata och offent-
liga kontorshyresgaster och andra verksamheter.

Fastighetsbestandet ligger mycket centralt och
till stora delar utmed gdgatustraket i Malmd. Den
strategiska inriktningen ar att befasta och expan-
dera marknadspositionen fran Triangeln till Stor-
torget och vidare till Inre- och Véstra Hamnen-
omradet. Positionen har under 2007 forstarkts
genom férvarv av fastigheten Priorn 2 invid
Triangelns képcentrum och i januari 2008 genom
att forvarva fastigheten Tigern 1 vid hérnan Sédra
Forstadsgatan och Regementsgatan.

Det finns intresse att expandera till det nya
Hyllie-omradet.

Lokalhyresmarknaden
Pa lokalhyresmarknaden i Malmé har 71 000 m2
hyrts ut under 2007, vilket ar 45 000 m2 mindre &n
under 2006. Den minskade aktiviteten beror delvis
pa de under aret minskade vakanserna i Malmo
som skapar visst matchningsproblem mellan efter-
fragan och direkt tillgangliga lokaler.

Den storsta aktiviteten sker i centrala Malmo
och i Vastra Hamnen. Den stora efterfradgan ater-

e Marknadsvardet pa fastigheterna i Malmé och Lund
uppgar till cirka 7,6 miljarder kronor.

e Drygt 0,5 miljarder kronor investeras i Lund for ett
nybyggt kontor till Sony Ericsson.

speglar sig i ett tryck nedat pa vakansgraderna
som har minskat i centrala Malmé och varit ofor-
andrade i Vastra Hamnen. Totalt ligger vakanserna
pa 5,6 % icentrala Malmo och 6,6 % i Vastra
Hamnen.

Hyran for basta kontor i centrala Malmo har
okat med 150 kr/m2 till 2 050 kr/m?2 och borjar
narma sig toppnivan fran 2001 pa 2 150 kr/m2.
| Vastra Hamnen &r hyresnivan cirka 2 000 kr/m2.
Den 6kade efterfragan tillsammans med den bris-
tande tillgdngen pa moderna kontorsytor gor att
det kan finnas utrymme for fortsatt hyrestillvéaxt.

Aven fér kontor i mellanskiktet har hyrorna
gatt upp, framst i centrala Malmo samt i Véstra
Hamnen. Det har varit allt fler avslut i mellan-
klassegmentet med en hyra pa 1 500 kr/m2 i
centrala Malmo.

Vakansgraden i centrala Malmé kan komma
att 6ka nagot under 2008, da manga foretag att-
raheras av att flytta sina verksamheter fran cen-
trala, men gamla och omoderna lokaler, ut till de
nybyggda kontorsytorna i Vastra Hamnen.

Nybyggnadsaktiviteten i centrum kommer att
vara forhallandevis hog framéver, framforallt pa
Universitetsholmen som numer betraktas som
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HYRESINTAKTER
REGION ORESUND
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Stark marknadsnarvaro och attraktiva kommer-
siella lokaler har gett kade hyresintakter.

Hyresintakter, Mkr
2007 2006 2005

Malmé 442 424 407

Lund 98 94 94
Oresund 540 518 501

centrum i Malmo fran att tidigare ha varit en del av
Véstra Hamnen. Detta beroende pé utvecklingen
av omrddet som lett till att centrum och Vastra
Hamnen alltmer byggs ihop.

Bygget av Citytunneln far redan aterverkningar
pa hyresmarknaden och paverkar hyrorna positivt i
de lagen som finns i anslutning till uppgangarna.

Butiksmarknaden praglas av stabila och svagt
uppatgaende hyresnivaer med en fortsatt positiv
utveckling av detaljhandeln i city. En allt stérre del
av cityhandeln koncentreras till axeln mellan
Triangeln och Stortorget pa bekostnad av andra
lagen i Malmos innerstad. Handeln i utkanten av
Malmo fortsatter ocksa att vaxa.

Vasakronan har en vakansgrad i Malmo pa 3 %.
Vasakronan har nyuthyrt cirka 10 300 m2 och
omtecknat avtal for 21 800 m2 kontor och butiker.
Hyresnivéer for kontor har varit upp till 1 900 kr/m2
och for butiker 5000 kr/m2. Genomsnittlig kontrakts-
tid ar 4,2 ar.

| fastigheten Karin 11 har ett nytt hyresavtal
tecknats med Lansstyrelsen och ambitionen ar att
fértata och effektivisera lokalerna.

Ett nytt hyresavtal med Hotel Baltzar ger moj-
lighet att utveckla fastigheten Claus Mortensen 35

Driftéverskott, Mkr
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Marknadsvardet har 6kat genom 6kade
hyresnivaer och pagaende investeringar.

Marknadsvarde, Mkr
2007 2006 2005 2007 2006 2005
274 270 243 5833 5247 4861
64 1796 1272 1013
338 7629 6519 5874

med battre handelsytor och samtidigt forbattra
mojligheterna for hotellverksamheten. En bygg-
entreprenad ar paborjad och kommer att fardig-
stéllas under 2008.

| fastigheterna Kronan 10 & 11 omférhandla-
des kontrakt med SEB som fortdtade sina lokal-
ytor. Detta mojliggjorde att 1 819 m2 kunde hyras
ut till Parkering Malmo 2007. | kv Magnus Sten-
bock har en stérre ombyggnad genomforts for
Ernst & Young och inflyttning skedde under som-
maren.

Triangeln ar Malmo citys storsta kopcentrum
med 7 miljoner besdkare och 700 Mkr i omsétt-
ning. Centrat, som ags av Vasakronan, erbjuder
ett brett butiksutbud med fokus pa konfektion.
NCC Property Development har en markanvisning
avseende den angransande tomten dar det finns
mojlighet att utveckla ytterligare ytor for att bygga
detaljhandel, kontor och butiker. Beslut om ny
detaljplan planeras till 2008.

Fastighetsmarknaden

Marknaden i Malmo har praglats av stor aktivitet
av ett flertal internationella aktorer under éret.
Tyska Oppenheim och hollandska Redevco ar

VAKANSGRAD, HYRA
REGION ORESUND

03 04 05 06 07

Systematiskt uthyrningsarbete har bidragit
till mycket lag vakansgrad.

Antal

Lokalarea, register-

Vakansgrad, hyra, % 1000m2 fastigheter
2007 2006 2005 2007 2007
3 4 4 340 34

1 1 1 71 14

2 3 411 48

exempel pa aktorer som forvarvat under aret. Flera
transaktioner har skett med inhemska aktorer,
bland annat férvarvade Atrium Ljungberg fastig-
heten Bohus 7 vid Mobilia kopcentrum i Malmé.

Det &r dock framst handelsfastigheter som
varit intressanta for de internationella investe-
rarna.

Vasakronan Service Partner
i Region Oresund

Kontorsrelaterade tjanster erbjuds via Vasakronan

Service Partner fran servicenavet Bylgia. Under

2008 kommer tjanster dven att erbjudas i ett

nytt servicenav i kv Sirius.

o De mest efterfrdgade tjansterna i Malma ar
konferens, catering och vaktmasteri.

® 24 % av Vasakronans samtliga hyresgaster i
Malmé nyttjar ndgon av Vasakronan Service
Partners tjanster.

e Storsta kunder ar SWECO, Findus och Riks-
skatteverket.

VASAKRONAN - ARSREDOVISNING 2007

35



For heldret 2007 har transaktionsvolymerna i
Malmé gatt ned. Under dret omsattes fastigheter
for 4,3 miljarder kronor jamfort med fastigheter till
ett varde av 6,6 miljarder kronor 2006.

Vasakronan har férstarkt sin position genom
tva fastighetsaffarer, en under 2007 och en i bor-
jan av 2008. Genom en bytesaffar med Wihlborgs
har Vasakronan forvarvat fastigheten Priorn 2 pa
St Johannesgatan invid Triangelns Képcentrum.
Kopeskillingen uppgick till 145 Mkr och berdknad
direktavkastning ar nérmare 7 %. Fastigheten ar
pa cirka 10 000 m2, varav 5 700 m2 kontor, och
resten butiker, bostader och garage. Vasakronan
salde i gengald fastigheten Neptun 6 pa Vaster-
gatan for 85 Mkr. Fastigheten &r pa cirka 5 000 m2
och innehaller enbart kontor. Den kommer att bli
helt tom ndr Domstolsverket flyttar ut vid arsskif-
tet 2008/2009.

| januari 2008 forvarvades fastigheten Tigern
1, en hornfastighet utmed Malmos storsta gagata
Sodra Forstadsgatan for 69 Mkr. Fastigheten &r pa
cirka 2 500 m2 med kontor, bostader, butiker/
restaurang och lager och &r i princip fullt uthyrd.
Storsta hyresgast ar Jensens Bofhus.

Framtidsutsikter
Vasakronan ar en ledande aktor i centrala Malmé
med ett samlat och valbeldget fastighetsbestand
och differentierad kundstruktur. Det sker stora
satsningar for att vidareutveckla Malmé och Vasa-
kronan deltar aktivt i utvecklingen av centrala
Malmé. De stora infrastrukturssatsningarna bidrar
till en stark framtidstro.

| Oresundsregionen &r den ekonomiska utveck-
lingen stark vilket medfort en tillvaxt i bruttoregio-

Al

nalprodukten pa cirka 4,5 % under 2007. Progno-
sen &r att BRP under 2008 fortsatter att 6ka med
2,8 % och under 2009 med 2,3 %. Framtidsutsik-
terna bedoms som fortsatt goda inte minst mot
bakgrund av att Oresundsregionen har en bred

naringslivsstruktur. Dessutom har regionen en
stark sysselsattningsutveckling.

Hyresutvecklingen i Malmo kommer att vara
fortsatt stabil med hyresnivaer for kontor upp till
2 100 kr/m2 och for butiker 5 500 kr/m2.
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FASTIGHETSINNEHAV 2007-12-31, MALMO

Lokalarea (m2)

Taxe- Hyres-  Vakans
Byggn.ar/ rings- Forrad/ Summa intakter Hyres-
Senaste vérde Butik/ lager/ lokal- 2007 vérde
Fastighet, adress ombyggn.dr  (Mkr) Kontor rest. Garage arkiv Bostader Ovrigt area (Mkr) (%)  Storre hyresgéster
Malmé Nord
@ 1 Bastionen Nykoping 1, Malméhusvagen 1 1918/1996 27,6 3299 3299 4 0  Hovratten
@® 2 Bilen 6, Vastra Varvsgatan 10 2000 60,6 5709 5709 9 0 Lawson
® 3 Bylgia 1, Skeppsbron 17 1960/2005 93,8 7994 431 377 8802 16 Findus, Sweco
® 4 Claus Mortensen 26, Sodergatan 14 1967/1980 32,6 1907 712 439 179 3237 4 19 Harry & Son, Assistera, Accenture, City Advokaterna
@® 5 Ellenbogen 36, Baltzarsgatan 21 1924 847 258 215 341 1661 2 Q-branch, Travelflow, KID, A-search
@ 6 Ellenbogen 38, Baltzarsgatan 19-23 1969 3735 1251 464 949 6399 8 1 Lakarhuset Ellenbogen, Medicinsk Rontgen, Praktikertjanst
® 7 Gasklockan 3, Porslinsgatan 6, 1993 293 14621 239 6069 5587 26516 51 0 Polismyndigheten, Kriminalvarden
Malmgatan 1
@® 8 Hans Michelsen 9, Adelgatan 1-3/ 1974 41,8 1973 6551 8524 7 0  Trygg Hansa, Ajilon
N Vallgatan 51-52
@® 9 Karin 11, Kungsgatan 13/ 1931/2002 133 14496 2974 1027 997 19494 21 3 Lénsstyrelsen, Aveva, Polismyndigheten
Drottninggatan 18,19
@® 10 Kronan 10, 11, Bruksgatan 2/ 1898/2001 149,4 14505 3215 1204 18924 19 14 SEB, Trygg Hansa, P-Malmo
N Vallgatan 36-48
@11 Nora 11, Kungsgatan 15/ 1980/1996 215 25945 932 3080 3437 323 33717 34 1 Skatteverket, Kronofogdemyndigheten,
Drottninggatan 16
@ 12 Oscar 1, Stortorget 31 1903/1989 32 2520 438 313 30 3301 3 20 GE Money Bank, Trygghetsstiftelsen, Bolia
@ 13 Oscar 17, Stortorget 27, 29, Lilla Torg 1910/2001 171,5 9651 1842 688 57 1543 13781 22 3 Biograf Spegeln, Setterwalls Advokatbyré, Ranstam & Partners
@ 14 Residenset 5, Adelgatan 6 1878/1996 14,6 1236 236 85 1557 2 3 A &R Carton, Alecta, Kwintet
@ 15 Rundelen 34, Rundelsgatan 14 1946 16,8 1931 459 2390 2 22 InArk, Svensk Hypotekspension, Structor
@ 16 Sirius 1, J6rgen Kocksgatan 9/ 1992 62,8 6935 1745 314 184 9178 9 5 Enea, Konica Minolta, JM, Mynthuset, Sjofartsverket
Navigationsgatan 3
@ 17 Von Conow 57, Kalendegatan 6-8 / 1984 65,6 6249 77 584 28 745 7683 " 0 Lansratten
Sjalbodgatan 6-8
Malmé Syd
@® 1 Bjornen 1, Sodra Férstadsgatan 17/ 1903/2001 61,4 1695 2149 195 95 4134 8 2 Benetton, Bolagret
Karleksgatan 2
@ 2 Bjornen 38, Sodra Forstadsgatan 23, 25-27  1904/1999 98,8 2073 1155 108 3088 6424 11 0  Spirit, Gant, Cross, Bianco,Vero Moda
@® 3 Carl Gustav 5, Sodra Tullgatan 4 1961/2000 204,6 5836 2726 1323 1097 4625 1068 16675 25 3 Hilding Anders, Intrum Justitia, Fritidsresor, SF Bio, DesignTorget,
Granit
@ 4 Claus Mortensen 34, Stortorget 6 1851/2002 334 309 1619 76 881 2885 4 4 Etage, Café Master Hans, Mosaik
@® 5 Claus Mortensen 35, Sédergatan 20 1898/1995 258 336 187 1463 1986 2 69 Hotell Baltzar
® 6 Delfinen 12, Sédra Forstadsgatan 2 1908/1995 52,5 2898 470 297 131 75 5051 5 21 4-You, Svensk Fastighetsformedling, GEAB
® 7 Elefanten 23, Sodra Forstadsgatan 22, 24 1938/1988 85,4 1252 1787 704 513 2236 130 6622 10 1 Cervera, Boomerang, Vagabond
@ 8 Elgen 14, Sodra Forstadsgatan 9-11 1937/1998 25,5 890 540 401 1510 2409 5750 12 0 SF Bio, Sony Center, Esprit, EspressoHouse
@ 9 Kaninen 26 (T) Sodra Forstadsgatan 33-51 1958/1989 472 7776 10049 9400 137 17532 44 894 71 0 Triangelns Képcentrum, Hotel Hilton Plaza, Folksam
@ 10 Kaninen 27, Sodra Forstadsgatan 49 1958/1989 185,8 982 8983 8042 910 4990 23907 25 3 Triangelns Képcentrum
@® 11 Magnus Stenbock 2, Gustav Adolfs Torg 12 1990 64,2 5006 223 128 170 0 5527 6 69  Willis Coron, Resia
@ 12 Magnus Stenbock 4, Sédra Tullgatan 3 1963/2007 123 6829 3227 1439 434 11929 13 13 Akademibokhandeln, MQ, Partner Tech, Ernst&Young, Weekday
@ 13 Priorn 2 (T), S:t Johannesgatan 2-6 1944 86,6 5745 90 1670 60 2538 10103 0 0 Berendsen Textil, SIF, Region Skane
® 14 Smedijan 13, Celsiusgatan 33-35, 1937/1971 35,1 5955 588 1116 4631 12290 9 4 Du Pont, Migrationsverket
Ostra Farmvagen 5
@15 S:tJorgen 7, Sodergatan 28, 1929/1994 1705 955 330 344 1806 5140 7 9 Hamrelius Bokhandel, Proffice
Kalendegatan 27
@ 16 Tigern 7, Sédra Forstadsgatan 7 1894/2006 42,8 187 1018 4 1126 2335 5 0  Telia, Modehuset Lindri
Summa Malmé 3007 170618 41755 39952 23384 22771 41344 339824 442 3
(T) = tomtratt
MARKNADSHYROR OCH VAKANSER, VASAKRONANS STORSTA HYRESGASTER, DE STORSTA FASTIGHETSAGARNA,
MALMO MALMO MALMO
5 500 kr/m2 % s Hyresgaster Lokalarea, m? Fastighetsagare Kommersiella lokaler, m2
Triangelns Képcentrum 28000 Vasakronan 310000
2000 Polismyndigheten 22 000 Wihlborgs 234000
12 Skatteverket 19 000 Stena Fastigheter 136 000
1500 Hotel Hilton Plaza 17 500 Briggen/Castellum 108 000
9 o Domstolsverket 14 300 Kungsleden 74000
1000 % Lansstyrelsen 10 000 Kélla: Byggstatistik i Gavle.
g SEB 8000 Avser kommersiella lokaler 2007-12-31.
6 S
500 % Tabellen visar de storsta fastighetséagarna avseende kontor, butiker,
E lager och hotell i hyresfastigheter.
0— 38
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I8 Marknadshyra,kr/m?
== \/akans, %

Noterade arsvarden per 31 december. Ovre niva i marknads-

hyresintervallet anges. Exklusive ombyggnadsvakans.
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Stabil fastighetsmarknad med potential
Universitetsstaden Lund dr en av de mest stabila
fastighetsmarknaderna i Sverige. Naringslivet har
expanderat och vuxit starkt under en lang period
och det har skapats 6ver 11 000 nya jobb de
senaste tolv aren. Mer an var femte sysselsatt finns
inom forskning och utveckling, dar stora delar av
tillvéxten skapats.

Utbildningsnivan i Lund &r hog och drygt 55 %
av Lunds invanare har hogskole- eller universitets-
utbildning. Lund har Oresundsregionens ledande
universitet med 40 000 studenter, varav 3 600
forskningsstuderande.

Strategisk inriktning

Vasakronans fastighetsbestand i Lund &r koncen-
trerat till centrum, IDEON-omradet och Brunns-
hog. Vasakronan forstarker sin marknadsposition
pa Brunnshog genom nybyggnad pa fastigheten
Nya Vattentornet 4 till Sony Ericsson som kommer
att vara klar under 2008.

MARKNADSHYROR OCH VAKANSER,

LUND
kr/m2 %
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I8 Marknadshyra,kr/m?
= \/akans, %

Noterade arsvarden per 31 december. Ovre niva i marknads-
hyresintervallet anges. Exklusive ombyggnadsvakans.

Lokalhyresmarknaden

Lund ar beroende av utvecklingen for Sony Erics-
son och Ericsson samt évriga foretag kopplade till
dessa verksamheter. En eventuell konjunkturned-
gang kan ha effekt pa utvecklingen i omradet.
Dessa foretag efterfragar i stor utstrackning
moderna lokaler med hég kvalitet och hog teknisk
standard.

I Lunds innerstad har hyrorna varit stabila
under 2007 och aktiviteten pa marknaden har
varit lag. Inom Lund NE, dar bland annat forsk-
ningsbyn IDEON, ingar har hyran fér moderna
kontor stigit med 6 %.

En genomsnittlig hyra fér moderna kontor i
Lunds innerstad &r kring 1 500 kr/m2. Hyran for
nyproducerade kontor i Lund har ¢kat och hyres-
nivan boérjar ndrma sig 2 000 kr/m2,

Vakansgraden i Lunds innerstad lag vid drsskif-
tet palaga 3,9 %, vilket &r en minskning med 0,5
procentenhet sett till de senaste 12 manaderna.

Omradet utmed Lund NE har utvecklats positivt
under de senaste aren och vakansgraden ligger pa

VASAKRONANS STORSTA HYRESGASTER, LUND

5,9 %. Flera projekt kommer att fardigstallas
under de ndrmaste aren. Efterfragan ar hog, bland
annat fran Briggen och Ikano Fastighets AB.

Vasakronan och Sony Ericsson har tecknat nya
hyresavtal som innebdr att Vasakronan bygger tva
nya kontorsbyggnader i Lund med inflyttning
under forsta halvaret 2008. Dessa uppfors i anslut-
ning till Sony Ericssons befintliga byggnader vid kv
Nya Vattentornet i Lund. Den nya kontorsbyggna-
den har utformats i samarbete med arkitekt Gert
Wingardh och &r pa drygt 27 000 m2. Dessutom
byggs ett nytt parkeringshus for cirka 370 bilplat-
ser i anslutning till kontorsbyggnaderna. Totalt ar
investeringen pa 540 Mkr. Affaren innebar aven
att befintliga kontorskontrakt pa Brunnshog i
Lund har omférhandlats.

Vasakronan genomfér en omfattande om- och
tillbyggnad av polishuset i Lund. Ett nytt 15-arigt
hyresavtal ar tecknat mellan Vasakronan och Polis-
myndigheten pa cirka 7 000 m2. Ett nytt kontors-
hus pa knappt 2 000 m2 byggs invid det befintliga
polishuset och samtliga ytor ar kontrakterade.

DE STORSTA FASTIGHETSAGARNA, LUND

Fastighetsagare Kommersiella lokaler, m2

Hyresgaster Lokalarea, m2
Sony Ericsson 32000
Polismyndigheten 6400
Landsarkivet 3800
Skatteverket 3500
Domstolsverket 3500

Vasakronan 70 000
Briggen/Castellum 69 000
Wihlborgs* 59 000
Forsta Fastighets AB Ideon** 55000
Lunds Kommunala Fastighets AB 42 000

Kalla: Byggstatistik i Gavle.
Avser kommersiella lokaler 2007-12-31.

Tabellen visar de storsta fastighetségarna avseende kontor, butiker,

lager och hotell i hyresfastigheter.

* Tva fastigheter inom IDEON pa 38 978 m2 &r klassade som
industrifastigheter.

** Fastigheterna ar klassade som industrifastigheter.
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Storst hyresgast i projektet ar advokatfirman Glim-
stedt. Inflyttning ar planerad att ske i etapper fran
1 mars 2008.

I Lund har Vasakronan nyuthyrt 2 300 m2 och
omtecknat 5200 m2. Hyresnivaerna i omférhand-
lade kontrakt har 6kat med 3 %. Hogsta hyresniva
uppgar till cirka 1 925 kr/m2 och vakansgraden i
Vasakronans fastighetsbestand ar mindre &n 1 %.

Bland de kontrakt som om- och nyférhandlats
&r SEB p& 1 496 m2 och Ohrlings Pricewaterhouse-
Coopers pa 1367 m2.

Fastighetsmarknaden
Aktiviteten pa fastighetsmarknaden har varit fort-
satt god under 2007. Wihlborgs forvarvade Alfa 1
och Alfa 2 i forskningsbyn IDEON, Axfast forvar-
vade fastigheten Fargaren 24 i centrala Lund i en
bytesaffar med Diligentia och Sagax har férvarvat
fastigheter fran Gambro.

Direktavkastningskravet i Lund ar inom inter-
vallet 5-6 %.

Framtidsutsikter
Utvecklingen i Lund &r fortsatt stark och paverkas
positivt av tillvéxten i Oresundsregionen.

Lund ar inne i en expansiv fas och flera foretag
kommer att fortsétta sin expansion, vilket kan
komma att 6ka efterfrdgan pa kontorslokaler.

Mot bakgrund av den stora andelen nyproduk-
tion av kontor kommer sannolikt hyrestillvaxten
att plana ut under 2008.

Regeringen har beslutat ge Lunds Universitet i
uppdrag att bilda sekreteriat for planering av ESS,
en flervetenskaplig forskningsanldggning, baserad
pa varldens mest kraftfulla neutronkalla. Sekreteri-
atet har knutit till sig internationella experter. Efter
en rundabordskonferens i Képenhamn i oktober
2007 star det klart att frdgan om var EES ska byg-
gas narmar sig ett avgérande. Om EES forlaggs till

Lund och Brunnshdg kan det innebdra en investe-
ring pa cirka 11 miljarder kronor och 500 anstallda
samt upp till 5 000 internationella gastforskare.
Vasakronan kommer att fortsatta satsa pa
Brunnshdg som Lunds nasta utvecklingsomrade.
Vasakronan har ett samarbetsavtal med Lunds
kommun som omfattar cirka 12 500 m2, med en
byggratt pa omkring 20 000 m2. Ett parallellt skiss-

uppdrag pagar och utvarderingen berdknas vara
klar under forsta kvartalet 2008. Ett annat projekt
som kommer att utvecklas under 2008 ar inom kv
Paronet i Lund, dar det finns en byggratt pa cirka
8 800 m2. Projekteringsarbete pagar och forutsatt
att ett antal hyreskontrakt tecknas kan byggpro-
duktion starta under andra halvaret 2008.

FASTIGHETSINNEHAV 2007-12-31, LUND

Lokalarea (m2?)

Taxe- Hyres-  Vakans
Byggn.ar/ rings- Forrad/ Summa intakter Hyres-
Senaste varde Butik/ lager/ lokal- 2007 vérde
Fastighet, adress ombyggn.ar (Mkr) Kontor rest. Garage arkiv Bostader Ovrigt area (Mkr) (%)  Storre hyresgaster
® 1 Apotekaren 12, Kyrkogatan 1-3/ 1912/1981 54 1182 703 - 468 1128 540 4021 6 0 SEB, Lunds Kommun (Kino)
Lilla Fiskaregatan 2
® 2 Arkivet 1, Dalbyvégen 4/ Arkivgatan 1 1901/1970 - 1864 - - 1926 - - 3790 3 0  Landsarkivet
@® 3 Benzelius 1, Dag Hammarskjolds vag 2 1958/2001 75 5734 418 - 411 - 235 6798 10 0 EuroFinans, PTC Sweden, Finn Inn, Sony Ericsson Mobile
Communictions
@® 4 Galten 25, Martenstorget 12-14 1986 33 951 778 223 151 - 7 2110 4 0  Apoteket Hjorten, McDonald’s, IHE
® 5 Haradshovdingen 2, Byggméstaregatan 2 1958/1994 38 2736 - - 712 - - 3448 5 0 Lunds tingsratt
® 6 Nya Vattentornet 2 och 4, Odarsl6vsv 2 1996-99 297 27690 - - - - 376 28 066 42 0 Sony Ericsson Mobile Communications
@ 7 Paronet 14, 17 och 18, Ruben Rausings gata 9 1910/1997 - 1581 - - - - - 1581 2 1" Ramboll, Tetra Pak
® 8 Repslagaren 31, Stora Sodergatan 45-47 1980 70 5468 - 2167 355 - 36 8026 9 1,2 CSN, Ohrlings PricewaterhouseCoopers
® 9 Sandryggen 1, Jarndkravagen 3 1957/2002 54 4915 - - 443 - 572 5930 8 0  Skatte- och Kronofogdemyndigheten
@10 Spettet 3, Byggmastaregatan 1-3 1965/2002 60 3760 - 204 - - 2714 6678 8 0 Polismyndigheten
@ 11 Spettet 4, Fjelievagen 8, Slojdgatan 2 1965/2003 4 393 27 420 1 0 Vasakronan, Mallverkstan
Summa Lund 685 56274 1899 2594 4493 1128 4480 70868 98 1
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Projektutveckling

10 miljarder kronor i projektportfolj
Under de senaste aren har direktavkastningskra-
ven sjunkit pa fastigheter i de svenska storsta-
derna och det har varit svart att finna lampliga fas-
tigheter att kopa till rimliga priser. Under perioden
har Vasakronan arbetat intensivt med att utveckla
byggratter och skapa I6nsamma fastighetsprojekt i
anslutning till de egna fastigheterna. Detta har
gjorts med lag riskprofil och de flesta utvecklings-
projekten startas forst nér det finns hyresgaster till
huvuddelen av projekten.

Pagaende projekt, Mkr

2003 590
2004 1058
2005 1410
2006 2841
2007 3145

Pagaende projekt

| Goteborgs polishus, Heden 42:1, pagar en om-
byggnad av 13 000 m2 och en nybyggnad av

30 000 m2. Dar kommer Polisen, Aklagarmyndig-
heten och Kriminalvarden att ha sina lokaler.
Vasakronan investerar 753 Mkr i nya Rattscentrum

PAGAENDE PROJEKT

och 25-arsavtal har tecknats. Projektet berdknas
vara inflyttningsklart 2009.

| Radhuset, fastigheten Fruktkorgen 1, pa
Kungsholmen i Stockholm pagar helrenovering
samt tillbyggnader pa innergardarna. Domstols-
verket har tecknat ett 25-arsavtal pa 24 000 m2
varav cirka 9 000 m2 &r i tillbyggnaden. Investe-
ringen berdknas uppga till 550 Mkr och inflyttning
vantas ske under 2009. Domstolsverket far harige-
nom ett funktionellt och modernt radhus.

I Lund byggs ett nytt kontorshus for Sony Erics-
son med inflyttning under forsta halvaret 2008.
Det ligger i anslutning till Sony Ericssons befintliga
byggnader pa Brunnshdg. Nybyggnaden omfattar
drygt 27 550 m2 samt ett nytt parkeringshus med
cirka 370 bilplatser. Totalt ar investeringen pa 540
MKkr.

Pa fastigheten Svea Artilleri 14 vid Valhallavagen
i Stockholm ska 17 233 m2 kontor byggas om.
Dessutom kommer ett garage for 235 platser att
byggas. Projektvolym ar cirka 419 Mkr. Projektet
kommer att vara klart for inflyttning under 2010.

| Goteborg, i fastigheten Heden 46:1, pagar en
nybyggnad pa 16 500 m2. Har kommer tingsrat-
ten samt hyres- och arrendenamnden i Géteborg

Vakans-
Investering Lokalarea Berakn. grad,
Oort Fastighet Mkr m2 fardigstallt area
Goteborg Heden 42:1, Polishuset 753 43000 dec 2009 0
Stockholm Fruktkorgen 1, Kungsholmen 550 23910 juni 2009 0
Lund Nya Vattentornet 4 540 27 550 dec 2008 0
Stockholm Svea Atrtilleri 14, Ostermalm 419 17 233 dec 2010 100
Goteborg Heden 46:1, Tingsratten 1 160 16 455 dec 2009 0
Goteborg Nordstaden 8:27 135 16 260 juni 2008 0
Stockholm Beridarbanan 11, City 114 8800 juni 2008 30
Stockholm Vega 4, City 88 3931 juni 2008 87
Malmo Kronan 10 & 11 84 13369 dec 2008 13
Lund Spettet 3 80 8 680 dec 2008 0
Totalt 2923 179 188
Ovriga mindre projekt 222
Totalt 3145

1) Halftenagt med NCC, Vasakronans andel redovisas.

att samla sina verksamheter. Vasakronan och NCC
Property Development utnyttjar en gemensamt
agd byggratt och Vasakronans investering ar 160
Mkr. Hyresavtalet med Domstolsverket ar pa 25 ar.

| Goteborg i fastigheten Nordstaden 8:27
pagar en ombyggnad och tillbyggnad av 16 260
m2 fér Ahléns och SEB. Total investering uppgar till
135 Mkr och projektet berdknas vara klart i juni
2008.

Det fjarde Hotorgshuset, Beridarebanan 11, i
Stockholm har helrenoverats under 2007. For att
skapa en av Stockholms mest attraktiva kontors-
fastigheter har 114 Mkr investerats i byggnaden.
Kontoren erbjéds marknaden under 2007 och
merparten ar uthyrt.

I Vega 4 i Vasastan i Stockholm pagar en
genomgripande renovering for 88 Mkr. Inflyttning
kommer att ske under 2008 och ett antal hyres-
kontrakt har redan tecknats.

I Malmé avslutas en ombyggnad i Kronan
10 & 11 pd Bruksgatan/N Vallgatan for 84 Mkr.
SEBs regionkontor i Malmo ar hyresgést och har i
samband med omférhandling fortatat sina ytor.

Vasakronan genomfér en omfattande om- och
nybyggnad av polishuset i Lund. Ett nytt 15-drigt

DRIFTOVERSKOTTSUTVECKLING,
PAGAENDE PROJEKT

Mkr
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Driftoverskottet forvantas 6ka i takt med att
projekt driftsatts och hyresgaster flyttar in.
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hyresavtal &r tecknat mellan Vasakronan och Polis-
myndigheten pa 7 180 m2. Vasakronan bygger
aven ett nytt kontorshus intill polishuset pa 1 500
m?2 lokalarea, som redan i princip ar fullt uthyrt.

Kommande projekt

I Malmo, fastigheten Gasklockan 3, planeras ett
stort projekt att paborjas under 2008 med
ombyggnad av 26 441 m2 for Polisen och Krimi-
nalvarden och utbyggnad for Polisen, Kriminal-
varden, Aklagarmyndigheten, Domstolsverket och
Ekobrottsmyndigheten med 39 000 m2. 25-ariga
hyresavtal &r tecknade och nagra av kontrakten
ligger for Regeringens godkannande. Totalt kan

1 100 Mkr komma att investeras.

| Heden 42:4 norr om polishuset i Goteborg
planeras en nybyggnad av 20 800 m2, som aven
innefattar en ombyggnad av del av det befintliga
polishuset for Kriminalvarden. Projektet berdknas
vara klart i mars 2010.

| Frosunda kommer den andra etappen pa
10 000 m2 att sattas igang. Fastigheten ar fullt
uthyrd till JM och kommer att évertas av Vasa-
kronan vid inflyttning. Priset kommer att vara
marknadsvardet per 2008-06-30.

Vid fastigheten Svea Artilleri 14 vid Valhalla-
vagen i Stockholm finns mojlighet att bygga tva
flyglar pa totalt cirka 8 235 m2 kontor.

| centrala Uppsala, Kungsangen 16:6, planeras
fér en utbyggnad i en forsta etapp pa 4 800 m?2
kontor inklusive garage.

| det nyinkdpta Lorensberg 45:16 i Goteborg,
som tilltrads 2008, kommer en ombyggnad att ske
av Folksams lokaler for 50 Mkr.

Utvecklingsprojekt

Utover pagaende projekt pa 3,1 miljarder kronor
och kommande projekt pa 2,4 miljarder kronor,
finns ett stort antal utvecklingsprojekt i befintliga
fastigheter och byggratter. Atta projekt har detalj-
plan, men har ar inte byggratterna utnyttjade. |
fyra projekt finns ett pagaende detaljplanearbete
och det finns ocksa tio icke detaljplanelagda pro-
jekt. De projekt utav dessa som bedéms kunna
starta inom de kommande fem aren har en inves-
teringsvolym pa cirka 4,5 miljarder kronor. Projek-
ten ar beskrivna i tabeller pa denna sida.

Jarvafltet

Vasakronans storsta utvecklingsprojekt finns pa
Jarvaféltet. Har dger och forvaltar Vasakronan
betydande markomraden pa cirka 400 hektar
inom Sundbyberg och Solna.
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Sedan 1997 bedrivs ett strukturerat arbete i
nara samverkan med respektive kommun for att
identifiera och mojliggéra optimal markanvand-
ning. Detta arbete har resulterat i att tva nya stads-
delar har etablerats i Ursvik och Jarvastaden.
Avsikten &r att pa sikt ocksa kunna etablera en ny
stadsdel i Kymlinge.

Vasakronan har arbetat aktivt for att utveckla
byggratter men ocksa for att skydda vérden for
ekologi och rekreation. Detta har inneburit att
Vasakronan bidragit till att ett naturreservat har
inrattats langs Igelbdckens dalgang.

Stadsutvecklingsarbetet har bedrivits med hog
intensitet under 2007 samtidigt som efterfragan
pa bostadsbyggratter varit stark. Marknadspriset
for bostadsbyggratter har legat i intervallet 4 000
7 000 kr/m2 beroende pa kommunikationslage
och byggratternas karaktar.

Jarvastaden

Jarvastaden utvecklas av ett med Skanska gemen-
samagt bolag som utvecklar byggratter, i huvud-
sak bostader. Exploateringsarbetena pagar i Solna
och Sundbyberg. Bostader har fardigstallts i Solna
och forsta inflyttning skedde under 2007. Avtal
har traffats med JM, dar Vasakronan successivt
avyttrar hela sin andel av kommande byggratter
motsvarande cirka 250 000 m2.

Ursvik

I Ursvik i Sundbyberg bedrivs utveckling av bygg-
ratter i huvudsak for bostadsandamal tillsammans
med NCC i ett hélftendgt bolag. Arbetet sker i
etapper fram till 2015 och under 2007 har tva nya
detaljplaner for bostader vunnit laga kraft. Dess-
utom planeras for ett stérre omrade mot nya E 18
for kontor, handel och service. Den nya snabbspar-
vagen mellan Alvik och Kista kommer att dras ige-
nom omradet. Av totalt cirka 300 000 m2 byggrat-
ter har hittills cirka 145 000 m2 utvecklats och sélts
vidare till NCC.

Kymlinge

I ndra anslutning till Kista finns planer pa en ny
stadsdel — Kymlinge. Inom omradet finns en tun-
nelbanestation forberedd sedan tidigare. Efter en
eventuell utbyggnad kan omradet i Kymlinge inne-
halla 500 000-800 000 m2 byggratter. Vasakronan
har initierat en dialog med kommunen om lamp-
liga alternativ fér en framtida utveckling av kom-
mande bebyggelseomrade och en vidareutveck-
ling och foradling av Igelbackens naturreservat.

KOMMANDE PROJEKT

Yta Investering

Ort Fastighet m2 Mkr
Malmo Gasklockan 3 65 441 1100
Goteborg Heden 42:4 29000 580
Solna Frésunda Park 10000 375
Stockholm  Svea Atrtilleri 14 8235 220
Uppsala Kungsangen 16:6 4800 100
Goteborg Lorensberg 45:16 6818 50
Totalt 124 294 2425
UTVECKLINGSPROJEKT

— DETALIPLAN, EJ UTNYTTJADE BYGGRATTER

Ort Fastighet BTA m2
Solna Frosunda Park 20000
Sollentuna  Helenelund 7:1 15-20 000
Goteborg Ullevi Park Heden 46:2 1) 16 000
Solna Ekelund 1 15000
Uppsala Kungsangen 16:6 15000
Lund Paronet 17,18 6500
Malmo Bilen 6 6000
Goteborg Ullevi Park Heden 42:2 1500
Totalt 95 000-100 000

1) Halftenagt med NCC, Vasakronans andel redovisas.

UTVECKLINGSPROJEKT"

— POTENTIELLA BYGGRATTER

Ort Fastighet BTA m2
Utvecklingsprojekt — pagaende detaljplanearbete
Sundbyberg Vastra Brotorp 40 000*
Stockholm  Primus 1 15-20 000
Stockholm  Rosteriet 7 11000
Stockholm  Vega 4 3-5500
Totalt 69 500-76 500

Utvecklingsprojekt —icke detaljplanelagda projekt"

Stockholm ~ Bromsten 9:1 80-160 000
Stockholm  Ekelund 1 25-45 000
Taby Nésby Park 57:4 30-40 000*
Stockholm  Tre Vapen 5 20-40 000
Solna Ulriksdal 2:1 20-40 000
Huddinge  Tingshuset 1 10-12 000*
Uppsala Falhagen 3:1 (Sivia) 5-10 000
Solna Charlottenburg 11 5000
Stockholm  Vabeln 2 3500
Totalt 198 500-355 500
Kymlinge Sundbyberg 500-800 000
* Bostader

1) Vasakronan har har tomtmark dér arbete har pagatt for att fa
fram koncept som sedan ska leda fram till detaljplan.



Tjanster

Lokaler och tjanster hand i hand
Vasakronan Service Partner ar Vasakronans hel-
agda servicebolag som erbjuder tjanster i egen
regi inom telefoni, konferens, restaurang, hyres-
gastservice och reception med s k RoomService.

Uppdraget dr att starka hyresgasternas lojalitet
till Vasakronan genom att erbjuda tjanster for en
kostnadseffektiv och besvarsfri arbetsmiljo.

Tjansteutbudet ar aven ett viktigt komplement
till Vasakronans uthyrningsarbete da kringtjanster
ofta efterfragas av potentiella kunder. Féretagen
kan minska sina kostnader och samtidigt fa battre
service genom att kdpa externa tjdnster som
exempelvis reception, telefoni och hyresgast-
service.

Verksamheten utgar fran servicenav i tolv fastig-
heter i Stockholm, Géteborg och Malmé. Utéver
arbetet mot befintliga hyresgaster drivs en 6ppen
konferens- och restaurangverksamhet i elva fastig-
heter.

Behovsanpassade tjanster

Tjansterna utvecklas utifrdn kundernas behov och
marknadens utveckling. For att kundens forvant-

INTAKTER OCH RORELSEMARGINAL"
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Intakterna for 2007 uppgick till 147 (140) Mkr, varav 19 (21) Mkr
fran Vasakronankoncernen. Rérelsemarginalen minskade till 4,4
Mkr beroende pé 6kade ravarukostnader i restaurangsektorn.

1) Resultat efter avskrivningar dividerat med intékter.

ningar ska uppnas och overtraffas arbetar Vasa-
kronan Service Partner efter visionen Service i
Vardklass, som stottar och utvecklar motet med
kunden och fokuserar pé att alltid leverera service
pa en jamn och hog niva.

Aven enkla metoder som hjslper medarbetarna
att hantera till exempel klagomal har implemente-
rats. Syftet ar att skapa en gemensam vardegrund
for service i organisationen och att sékerstalla en
optimal serviceupplevelse hos kunderna.

Ekonomisk utveckling

Vasakronan Service Partner har haft en stark till-
vaxt och varit ett s k Gasell-féretag enligt Dagens
Industri under flera ar. Omsattningstillvaxten har
varit mycket stor och pa fyra ar har omsattningen
6kat med 53 %.

Intakterna 2007 uppgick till 147 (140) Mkr,
varav 19 (21) Mkr fran Vasakronan. Vinstmargina-
len fér Vasakronan Service Partner har sedan start
legat pa cirka 5 % och prognosen fram till 2010
visar pa en fortsatt positiv vinstmarginal. | konkur-
rerande verksamheter ligger vinstmarginalen
generellt p& 1-5 %. Under 2007 minskade resul-

INTAKTER PER PRODUKTOMRADE
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tatet till 4,4 Mkr, framst beroende pa 6kade ravaru-
kostnader inom restaurangverksamheten. Antalet
tillsvidareanstallda 2007 var 157 (146).

Servicenav har framst utvecklats kring Vasa-
kronans storsta fastighetskluster, som Garnisonen,
Kista, Hotorgshusen i Stockholm och Lilla Bom-
men i Goteborg.

Storsta servicenav 2007 var Garnisonen, Kista
Entré och Kista Science Tower med intakter pa 94
Mkr, vilket utgjorde 64 % av de totala intakterna.

Restaurang inklusive konferensfortaring var
det storsta produktomradet med intékter pa 71
Mkr, vilket utgjorde 48 % av de totala intakterna.

Konkurrenter

Under de senaste aren har Facilities Management
(FM) marknaden konsoliderats och de tre storsta
aktdrerna pa marknaden ar Coor Service Manage-
ment, ISS och Addici. De erbjuder alla tjdnster
inom de tre omradena verksamhetsanknutna,
fastighetsanknutna och produktionsanknutna
tjanster. De ledande fastighetsforetagen i stor-
stadsregionerna fortsatter att erbjuda hyresgéas-
terna vissa tjanster via underleverantorer.

INTAKTER PER SERVICENAVD

Ovriga" 21 % Garnisonen 24 %

Lappstiftet
(Lilla Bommen) 8 %

Westmanska
Palatset 8 %
Kista Entré 21 %
Kista Science
Tower 18 %

Den storsta servicenaven var Garnisonen i Stockholm, Kista Entré

och Kista Science Tower.

) Primus, Spring, Tegen, Jarntorget, Hotorg City, Bylgia och
Rosteriet.
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Framtidsutsikter

Vasakronan Service Partner verkar i branschen
Facilities Management, som hanterar de service-
tjanster kring arbetsplatser och fastigheter som
organisationer och foretag behover for att deras
karnverksamhet ska fungera optimalt. Tillvaxten i
branschen bedéms vara 10-20 % per ar med en
mindre paverkan av konjunkturlaget, enligt en
rapport fran Ernst & Young hosten 2007.

Den modell som Vasakronan Service Partner
har utvecklat betecknas Facilities Sharing, dar flera
kunder delar pa samma tjanster for att hitta den
mest effektiva l6sningen for respektive foretag.
Denna modell 6ppnar dven mojligheten for sma
och medelstora foretag att fa tillgang till kring-
tjdnster.

Hoga krav stalls pa FM-leverantorernas organi-
sation och effektivitet da marknaden forvantar sig
allt hogre servicegrad till Iagre kostnader.

Vasakronan Service Partner kommer att fort-
satta utveckla verksamheten i de tre storstads-
regionerna for att 6ka marknadsandelen bland
befintliga hyresgaster. Fokus for 2008 ar att ka
synligheten pa marknaden fér hdgre kannedom
och ¢kad forsaljning, fortsatt satsning pa den
gemensamma servicekulturen och kontinuerligt
utveckla servicenav med nya tjanster.

KUNDNOJDHET
Skulle ni rekommendera Vasakronan
Service Partner om nagon annan fragade?
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I Ja, definitivt
M Ja, troligen

Hyresgasterna fortsatter att vara nojda med tjansterna fran

Vasakronan Service Partner. 88 % sager sig vilja rekommen-
dera Vasakronan Service Partner om ndgon annan fragade,

varav 60 % svarar ja, definitivt och 28 % ja, troligen.

Helhetsomddme enligt
kunderna*

Andel som svarat
Ja + Ja, definitivt 2007

"Totalt sett ar jag mycket nojd

med kvalitet och serviceniva

pa de kringtjanster som Vasakronan

Service Partner tillhandahaller” 86 %
"Det ar en klar fordel att Vasakronan

kan erbjuda den har typen av

kringtjanster till oss hyresgaster” 92 %

* Kundmétning 2007

Storsta kunder till Vasakronan
Service Partner

1 Philips — hyresgast

2 Svensk Forsakring Administration — hyresgast
3 SKD Eurokonf — extern

4 |BC Euroforum — extern

5 IBM — hyresgast

Andel hyresgaster som képer tjanster*

Stockholm 70 %
Goteborg 40 %
Malmo 20 %

* Dessutom koper kunder vissa tjanster kontant, t ex luncher.
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Milj6- och samhallsansvar

Hallbar utveckling

Hallbar utveckling innebar fér Vasakronan att driva
verksamheten och forvalta fastigheterna med till-
vaxt till minsta mojliga miljopaverkan, att agera
etiskt gentemot medarbetare, kunder och andra
intressenter samt satsa pa medarbetarnas utveck-
ling, hélsa och arbetsmiljo.

Vasakronans hallbarhetsarbete utgar fran de
aspekter som identifierats som proiriterade genom
exempelvis interna miljdutredningar. Genom en
lyhoérd dialog med intressenter sakerstalls att vi
fokuserar pa ratt fragor.

Aret i korthet

e Minskad mangd olja med 30 %, en besparing
pa 1,6 Mkr

e Klimatneutral fjarrvarme och fjarrkyla

e Minskade koldioxidutslapp med 40 %

e Hog varmeenergieffektivitet — 25 % battre an
riksgenomsnittet

e Miljocertifikattom 2010

e Miljobilar i driften

e Lagsjukfranvaro, 3,8 % i koncernen

e Konsfordelning 46 % kvinnor, 54 % man

e Engagerade medarbetare och hog trivsel

e Nojdaste kunderna enligt NKI

e God efterfragan, kat rérelseresultat

Styrning

Styrinstrument ar de for koncernen framtagna
processerna och ett antal policies, daribland for
etik, inkdp, information, mangfald- och jamstalld-
het samt miljdarbete.

Dessa genomsyras av de grundlaggande varde-
ringarna; affarsmassighet, 6ppen kommunikation,
etik och moral, standiga forbattringar och miljo-
medvetenhet.

Vid en arlig konferens med alla medarbetare
resoneras om hur varderingarna aterspeglas i det
dagliga, praktiska arbetet. Dartill genomfors en's k
sjdlvrannsakan i etik- och moralfragor.

VD samt koncernledningen har det yttersta
ledningsansvaret for hallbarhetsarbetet. Styrelsen,
enligt Koden for svensk bolagsstyrning och Sta-
tens Riktlinjer for Extern Rapportering, utvarderar
hur systemen for intern kontroll fungerar. | statens
agarpolicy anges att styrelserna i de statligt dgda
féretagen ansvarar for fragor som ror exempelvis
etik, miljo, manskliga rattigheter, jamstalldhet och
mangfald.

Koncernstab Personal hanterar 6vergripande
medarbetarfragor och stab Kvalitet/Milj¢ miljofra-
gorna. Ett antal miljésamordnare finns pa respek-
tive region och har till uppgift att i samverkan med
miljstaben stédja och samordna miljdarbetet
inom sina respektive enheter. Koncernstab Infor-
mation koordinerar och driver informationsinsat-
serna inom hallbarhetsfragor.

Samhallspaverkan

Som en av Sveriges storsta fastighetsagare har
Vasakronan ett stort ansvar for att arbeta for en
hallbar utveckling och darmed minska klimat-
paverkan.

Genom att vara en stor arbetsgivare inom fast-
ighetsbranschen, som utvecklar kontors- och
butikslokaler for Gver 60 000 personer i fem av
Sveriges storsta stader, har Vasakronan en bety-
dande samhallspaverkan. Den insikten kraver bade
samverkan och en konstruktiv, 6ppen dialog med
de viktigaste intressenterna, d.v.s de aktorer dar
det finns ett tydligt dmsesidigt beroende. Med
dessa intressenter kommunicerar vi kontinuerligt
pa olika satt for att fa vagledning om hur arbetet
bor utvecklas.

Vasakronans fastighetsférvaltning drivs utifran
vetskapen att fastigheter paverkar miljén under

KOMMUNIKATION NYCKELINTRESSENTER

hela sin livscykel, fran planering, projektering och
byggskede via forvaltning och ombyggnad till riv-
ning. Det styrs utifran miljépolicyn, det omfat-
tande miljledningssystemet samt 6vergripande
och detaljerade mal.

Vasakronan ar sedan 2001 miljocertifierat
enligt den internationella standarden ISO 14001.
Certifikatet har férlangts 2 ganger och galler nu
till 2010.

Samtliga medarbetare genomgar en grundlag-
gande miljéutbildning i samarbete med Det Natur-
liga Steget.

Genom att delta i olika projekt och externa
miljonatverk som BLICC Business Leaders Intitia-
tive on Climate Change, ByggaBoDialogen och
Kretsloppsradet vidareutvecklas miljdarbetet kon-
tinuerligt.

Som en av de storsta fastighetsagarna i Stock-
holms stad deltar Vasakronan aven i City i sam-
verkan samt Stockholms klimatpakt fér en hallbar
stadsutveckling. Aven i Malmé och Goteborg finns
nara samarbeten med stadens representanter for
att utveckla hallbarhetsfragor.

I Vasakronans utvecklingsprojekt pa Jarvafaltet
har ett naturreservat inrattats langs Igelbackens
dalgang.

Kunder

e Kundsamtal, s k Maldialog
o Arlig kundenkat

Medarbetare

o Utvecklingssamtal

* Arlig medarbetarenkat
¢ Personalmoten

e Intranat

Media och andra opinionsbildare

e Kontinuerliga mediakontakter

e Korrekt, relevant och tillforlitlig
information

Politiker och tillsynsmyndigheter
e Kontinuerliga kontakter med politiker och
tjansteman lokalt och centralt

o Extern NKI-enkat

¢ Handelsematningar

e Kundtidning, hemsida
e Kundevenemang

« Arsredovisning

Agare

o Utser styrelse

e Utdvar rostratt vid arsstdamma

¢ Dialog via styrelseordférande
och VD

Kapitalmarknads-, fastighets-
och laneanalytiker

¢ Kapitalmarknadsdagar

e Kvartalsrapporter

o Arsredovisning

« Arlig intressentenkét

Leverantorer och partners
e Upphandlings- och inkdpsmoten

Natverk och branschorganisationer
e Natverk for att utveckla respektive stad
¢ Branschorganisationer inom naringsliv

och fastigheter
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Miljéinventering
Samtliga fastigheter analyseras och inventeras
utifran ett miljoperspektiv.

Inventeringen, enligt den i branschen mest
nyttjade metoden Miljostatus for byggnader, ger
besked om bland annat farliga amnen i fastig-
heten, fukt, radon och anvéndning av energi.

Miljopaverkan

Energiférbrukningen och kemikalier sésom asbest,

kvicksilver, bly och PCB i inbyggda material i fastig-

heterna har storst miljopaverkan.

Ett aktivt arbete pagar sedan manga ar for att
minska energiférbrukningen, vilket bland annat
resulterat i att Vasakronan har varden for varme-
energianvandning i lokaler som ligger cirka 25 %
under riksgenomsnittet (SCB 2005). Detta framst
tack vare :

e enengagerad och kunnig driftorganisation
som gor noggrann uppféljning av varme-, fjarr-
kyla, el- och vattenférbrukning

e energi pa agendan vid ledningsméten

e installation av besparingsteknik

En effektiv, och darmed minskad energianvand-
ning ger positiva effekter pa klimatet genom min-
dre utslapp av vaxthusgaser.

Kemikalierna i byggnaderna &r val dokumente-
rade i alla inventerade byggnader och omhander-
tagande sker enligt lagkrav.

Vid ny-, om- och tillbyggnad valjs inbyggt
material (vdggar, golv, tak, mattor mm) huvudsak-
ligen utifran beddmningssystemet Byggvarube-
démningen (tidigare MilaB), som gor heltackande
miljébeddmningar av byggvaror.

Cirka 5 000 byggvaror och kemiska produkter
finns i databasen.

Av entreprendrer i byggprocesser kravs en
dokumenterad miljo- och kvalitetspolicy och att de
kan redovisa byggvarudeklarationer for utvalda
byggmaterial.

Miljorisker
Tyngdpunkten i Vasakronans férebyggande miljo-
arbete ligger dar miljériskerna ar som storst. Arbe-
tet med att identifiera miljorisker visar att sddana
kan finnas dels i fastigheterna och dess drift, dels i
hyresgasters verksamhet.
Konsekvenserna kan vara saval miljomassiga
som ekonomiska samt paverka foretagets image.
Miljériskerna finns huvudsakligen inom omra-
dena mark, fukt och kemikalier i byggnader. De
beddms sammantaget vara mycket sma.

MILJORISKER | FASTIGHETER, DRIFT OCH HYRESGASTERS VERKSAMHET MED STORST POTENTIELL

SKADEVERKAN PA MILJO, EKONOMI OCH IMAGE

Miljorisk Riskexponering Kommentar
Olja Medel Under successiv avveckling
2 % av varmeforbrukning,
11 % av COz-utslapp
Mark Medel All mark ej inventerad
Fukt i byggnad Lag Byggnaderna ar miljé-inventerade*
Kemikalier:
— i befintlig byggnad enl lagstiftning Mycket lag Byggnaderna ar miljdinventerade*
—iny- och ombyggnation
(farliga &mnen byggs in) Lag Nya produkter miljobeddms
Kyla Lag Stor andel fjarrkyla 50 %
Utslapp fran hyresgasters verksamhet Lag Fa lokaler med miljoskadliga utslappskallor
Varme Mycket lag Lag férbrukning, stor andel klimatneutral fjarrvarme
El Mycket lag "Gronel”
Arbetssatt Mycket lag Val férankrat miljéledningssystem

* aterstér 15 fastigheter.
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Energieffektivitet
Vasakronan ar likt andra fastighetsféretag en stor
forbrukare av energi och utifran ett hallbarhets-
perspektiv ar energieffektivisering den viktigaste
parametern. Enligt Energimyndigheten star lokaler
och bostader for 36-40 % av energianvandningen
i Sverige. En stor del &r energi for uppvarmning.
For Vasakronan har energifragan sedan manga
arvarit en av de mest prioriterade i miljoarbetet.
Det finns flera anledningar till det; samtidigt som
insikten kring klimatfragan har 6kat stéller kunder
och intressenter allt stérre krav pa ansvarstagande
foretag. Lagstiftarna skarper kraven pa miljdarbe-
tet samtidigt som energipriserna stiger i takt med
att fossila branslen fasas ut och forsakringsbola-
gen hojer premierna i vaxthuseffektens spar.

Minskad férbrukning

Under 2007 minskade forbrukningen av fjarr-
varme fran 93 kWh/m2 Normalar till 91 kWh/m?
Normalar, och elférbrukningen, inklusive hyres-
gasters verksamhet, minskade fran 95 kWh/m2 ar
till 94 kWh/m?2 ar.

Forbrukningen av fjarrkyla har minskat med
7 %, fran 47 kWh/m2till 44 kWh/m?2. Forbruk-
ningen ar ej normaldrskorrigerad.

De allt hogre kraven pa jamn temperatur i loka-
lerna och darmed behovet av kyla skapar ett allt
storre energibehoy, vilket ur ett miljé- och klimat
perspektiv kan vara negativt. Vasakronan arbetar
for att minska kylbehovet i lokaler under extremt
varma sommardagar fér att minska koldioxidut-
slappen.

FORBRUKNING AV VARME, EL OCH VATTEN INKLUSIVE HYRESGASTERS VERKSAMHET

Under 2007 har avtal slutits om bland annat
fjarrrvarme for utbyte av olja i fastigheten Primus i
Stockholm. Effektvakter i styrsystemen for varme
och kyla har installerats i fastigheter i Stockholm.
Oljevarmeanlaggningen i Bromsten Stockholm har
uppgraderats med ny oljepanna och effektivare
styr- och reglerutrustning.

Oljeférbrukningen har minskat med cirka
200 m3, 30 %, under 2007, huvudsakligen
genom utbyggda varmepumpar och effektivare
styr- och reglerutrustning.

Styrsystemet med borvérden for varmeforbruk-
ning har tagits i bruk aven i Géteborg. Kontinuer-
ligt utvecklas aven energidialogen med hyresgdaster
och medarbetare. Miljobilar har inforts i driften.

Det kontinuerliga arbetet med att spara energi har bland annat resulterat i att 250

Vasakronan har varden for varmeenergianvandning i lokaler som ligger cirka

25 % under riksgenomsnittet. Genomsnittlig energianvandning for fjarr-
varmeuppvarmning av lokaler 2006 var 120 kWh/m?2 enligt SCB.
Under de fem senaste aren har fjarrvarmeférbrukningen per m2 minskat

med 15 %, el per m2 med 2 %, vatten med 12 % och foérbrukningen av fjarr-
kyla 2 %. Koldioxidutslappen uppgick till preliminart 9 500 ton fér 2007 och
berdknas vara 1 500 ton pa arsbasis vid ingdngen av 2008. Sedan matning-
arna startade 2003 har koldioxidutslappen per m2 lokalyta minskat fran
19 kg CO2/m2 till cirka 1kg CO2/m2, en minskning med &éver 90 %.

Den enskilt storsta utslappskallan i verksamheten ar den inkopta fjarr-
varmen.
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200 — 100 200 100
150 75 150 75
100 50 100 50
50— 25 50— 25
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Detaljerade mal energi

DETALJERADE MAL

Vasakronan har som évergripande mal att fort-

satta minska miljopaverkan fran energianvand-
ningen, vilket frémst sker genom effektivare drift
och besparingsteknik. Detaljerade mal finns vad
galler elforbrukning exklusive hyresgasters verk-
samhet, sa kallad driftel, elférbrukning inklusive
hyresgéasters verksamhet, férbrukning av fjarrkyla
samt att alla fastigheter senast 2010 ska ha upp-
natt sina “borvarden” for varmeforbrukning.
Andra miljomal ar att helt avveckla olja som
primar uppvarmningskalla samt etablera kall-
sorteringsanlaggningar dar dessa saknas.

Enhet Mmal» 2007 2006 2005

Elférbrukning exkl hyresgasters verksamhet?) kWh/m2 30 34 34
Elforbrukning inkl hyresgéasters verksamhet kWh/m2 85 94 95
Forbrukning fjarrkyla3) kWh/m2 35 44 47
Varmeforbrukning — uppmatt vérde jamfort med

berdknad teoretisk férbrukning av varme — borvéarde 4 kWh/m2 Nar 102 97 97
Andel olja for varmeforbrukning % 0 2 2
Kallsorteringsanlaggningar i fastigheterna % 100 93 90

1 Malet ska vara uppnatt senast 2010, dar sa ar tekniskt och ekonomiskt majligt.

)
3)
)

2) Avser driftel - flaktar, pumpar, allmén belysning.
Uppmatta varden &r ej normalérskorrigerade.

4 Borvarde anger en teoretiskt berdknad, normaldrskorrigerad, férbrukning av varme fér en byggnad. Malet &r att alla fastigheter ska ha ett
borvérde och en forbrukning i linje med eller lagre &n detta till 2010. Hittills finns borvarden for fastigheter i Stockholm .
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UTSLAPPSKALLA KOLDIOXID

Egna transporter
-bil2 %

Tjansteresor 2 %
Fjarrkyla 2 %ﬁ

Uppvéarmning
—olja11 %

Uppvérmning
— fjarrvarme 83 %
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Klimatneutralitet
Som ett miljoengagerat féretag vill Vasakronan ta
sitt ansvar och fran en fastighetsdgares perspektiv
bidra till klimatfragans l6sning. Det gors bland
annat genom att anta visionen om klimatneutrali-
tet — att driften av verksamheten inte ska bidra till
den globala uppvarmningen. Som ett led i detta
berdknas sedan 2003 direkta koldioxidutslapp i
forvaltningsverksamheten samtidigt som Vasa-
kronan aktivt arbetar for att successivt minska
kvarvarande utslapp.

For 2007 visar prelimindra berakningar pa
koldioxidutslapp pa totalt 9 500 ton jamfort med
15 000 ton 2006 och 18 000 ton koldioxid 2005.

Vasakronans energiarbete i
korthet

o aktivt arbete for att nyttja icke fossila
energikallor

e sedansexar “gron el” i alla fastigheter

e olja for uppvarmning har fasats ut
— 2 % aterstar

e matningar av CO2-utslapp sedan
2003

e inkop av klimatneutral fjarrvarme och
fiarrkyla

o forbrukning av vérmeenergi— 25 %
under snittet i Sverige

e engagerad driftorganisation med
standig fokus pa energifragor

e noggrann uppfdljning av varme-,
fiarrkyla-, el- och vattenférbrukning

e miljocertifierade sedan 2001

e besparingsprogram, t ex BVF-meto-
den, funktionskontroll, effektiva styr-
system

e installation av besparingsteknik —
varmepump, tidsstyrning, prognos-
styrning, lagenergiutrustning

e energi pd agendan vid ledningsmaten

e miljobilar i driften

e videokonferenser som ersatter resor

&
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Ett resultat av bland annat minskad varmeférbruk-
ning och avveckling av olja som energikaélla.

Den enskilt storsta utslappskallan i verksamhe-
ten &r den inkdpta fjarrvarmen, dar utslappen skil-
jer sig mellan olika leverantérer beroende pa vilken
branslemix de anvander i produktionen.

Under 2007 har Vasakronan begart, och for-
handlingar skett med fjarrvarmeleverantérerna
om att erhalla klimatneutral fjdrrvarme, dvs att
produktionen ej ska tillféra atmosfaren dkad koldi-
oxidmangd. | produktion inrdknas utvinning,
transport och omvandling av branslen till fjarr-
varme. | berakningarna inraknas eventuell reduk-
tion av utslapp fran kraftvarmeproducerad elkraft.

De utlovade leveranserna, i kombination med
fortsatt minskad energiférbrukning, gor att koldi-
oxidutslappen kommer att minska ytterligare till
preliminart 1 500 ton pa arsbasis fr o m 2008.

For den rest som ej kunnat elimineras (mindre
mangd olja, egna resor, arbetsmaskiner m m) har
Vasakronan valt att investera i s k CDM-projekt
(Clean Development Mechanism) som leder till
minskade utslépp i motsvarande grad. Det galler
tva bioeldade kraftverksprojekt i Indien dar
anlaggningarna producerar el fran jordbruksrester
som rishalm, trabranslen och solrosstjalkar. Projek-
ten ar certifierade av FN:s granskande organ CDM-
Board.
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Vagen mot klimatneutralitet

e Berdkna egna koldioxidutslapp

e Minska egna koldioxidutslapp

e Pdverka leverantorer till en miljévanli-
gare produktion

e Kopa COz-neutrala produkter, t ex
fjarrvarme och gron el

e Neutralisera kvarvarande utslapp av
koldioxid genom att finansiera projekt
som leder till minskade utslapp i mot-
svarande grad, t ex bioeldade kraft-
verk i Indien

VASAKRONAN - ARSREDOVISNING 2007

Miljopolicy

Att i samverkan med kunden bedriva fastighetsforetagande som uppfyller villkoren for ett langsiktigt

hallbart samhaélle.

Detta innebadr, forutom att folja lagar och branschéverenskommelser, att:

e Minska beroendet avdamnen fran jordskorpan. Det galler saval fossila branslen fér uppvarmning
som till exempel plaster och metaller som anvands i fastighetsdrift och byggverksamhet

e Fasa ut langlivade och naturframmande dmnen

e Hushalla med resurser

e Arbeta for en god inomhusmiljo

OVERGRIPANDE MAL

e | samverkan med hyresgdsterna minska
deras miljopaverkan

® Minska miljopaverkan av
egna transporter

* Miljostatus ska vara kand i fastigheterna

* Minska miljopaverkan fran
energianvandning

o Kallsortera avfall i samverkan med
hyresgaster och entreprenérer

e Gora medvetna material-, produkt-
och metodval i fastighetsforvaltning,
drift och skotsel

ANVANT BRANSLE FOR VARMEPRODUKTION | FJARRVARMEVERK

El till Spill-

Olja Bio- varme- vérme

% +kol  Avfall Gas El bransle pump Torv  Ovrigt
Stockholm 17 21 0 3 35 8 0 16
Uppsala 10 57 0 1 6 0 24 2
Goteborg 1 27 17 0 16 3 0 36
Malmo 4 45 29 0 12 3 0 7
Lund 1 0 32 0 15 13 0 39

Senast tillgangliga data har anvants. Kéllor: Miljrapporter samt kontakter med fjarrvarmeverk.
Under rubriken gas ingar naturgas. Energi som kommer fran varmepump finns ej med i tabellen.

Spillvarme i Malmo kommer fran Nordisk Carbon Black. Spillvarme i Goteborg kommer fran forbranning av olja vid raffinaderierna.
Spillvarme i Stockholm kommer fran avloppsreningsverk. Spillvarme i Lund kommer fran geotemalvatten och avloppsvatten.

MILJOHANSYN ENLIGT KUNDERNA

Kundernas syn pa Vasakronans miljhénsyn enligt NKI Fastighetsbarometern
% 2003 2004 2005 2006 2007

Miljohansyn totalt 67(2) 72(1) 73(1) 72(1) 72(1)
Vasakronan ar ett av de fastighetsbolag som enligt kunderna tar bast miljohansyn, enligt NKI Fastighetsbarometern.
Siffran inom parentes anger rangordning vid jamférelse med andra fastighetsbolag.

51



Samhallsekonomisk paverkan
Vasakronans uppdrag fran dgaren, svenska staten,
ar att uppna hodgsta mojliga totalavkastning pa det
egna kapitalet. Det infrias genom att ha engage-
rade medarbetare och néjda kunder som erbjuds
ett brett utbud av funktionella, energieffektiva
arbetsplatser och kompletterande kringtjanster.
Fran Vasakronans start 1993 har foretaget
utvecklat varden utover dgarens krav, dar avkast-
ningen pa det egna kapitalet dverstiger det upp-
satta kravet med 11,3 miljarder kronor.

KRAV PA VARDEFORANDRING AV

AKTIEKAPITALET

Mdr kr

Eget kapital vid start 1/10 1993 6,5
Avkastningskrav och utdelning 1993-2006 6,8
Avkastningskrav 2007, 8,1 % 1.1
Berdknat eget kapital for att na avkastningskrav 14,4
Eget kapital 31/12 2007 25,7
Differens 11,3

Vasakronan ar en langsiktig aktor i en fullt konkur-
rensutsatt marknad och verkar pa samma villkor
som &vriga aktorer. Fastigheterna betraktas som
langsiktiga investeringar och inte primart som
transaktionstillgangar, vilket ar viktigt i ett sam-
hallsekonomiskt perspektiv.

Cirka 65 000 personer arbetar i lokaler i Vasa-
kronans fastigheter, vilket kraver en ansvarsfull
forvaltning i miljosakra lokaler.

NN\

Foretaget ar en viktig partner och samhallsut-
vecklare i de storstadsregioner dar fastighetsbe-
standet finns, bland annat genom den stora pro-
jektverksamhet som bedrivs och som genererar ett
stort antal arbetstillfallen och sysselsatter manga
leverantorer. Dessutom genererar den dagliga
fastighetsverksamheten skatter till samhallet,
arbetstillfallen i de stader verksamhet bedrivs samt
|6ner till anstallda och kdp av leverantérers varor
och tjanster.

Energibesparingar
Som en av Sveriges storsta fastighetsagare ar
Vasakronan en stor forbrukare av energi och
energieffektiviseringar gor skillnad bade i resultat
och klimatpaverkan. De senaste arens besparings-
program har bland annat resulterat i varden for
varmeenergiférbrukning som ar 25 % lagre an
riksgenomsnittet for lokaler, enligt statistik for
SCB. Den drliga besparingen uppskattas till cirka
25 Mkr. Under den senaste tioarsperioden har
effektiviseringen sparat cirka 150-250 Mkr. Det
mesta har kunnat ske utan storre investeringar da
besparingen framst ar ett resultat av driftpersona-
lens allt noggrannare hantering och uppféljning av
de existerande drift- och évervakningssystemen.
Av de totala driftkostnaderna svarade energin
for 40 (36) % under 2007, motsvarande 240 (207)
Mkr. Kostnaden forutsétts oka dven de kom-
mande aren bl a till foljd av 6kade kostnader for
utslappsratter, koldioxidskatt, energiskatt etc. Risk

finns ocksa for lagre nivaer i vattenmagasinen pa
grund av manga torrar, vilket driver upp elpriset.

Hallbarhetsrelaterade investeringar/kostnader
Utbildning av driftpersonal gors I6pande for battre
driftoptimering. Kontinuerligt utbildas aven perso-
nal i samarbete med Det Naturliga Steget.

Under 2007 har investeringar gjorts i effekti-
vare styrsystem till vdrme- och ventilationsanlagg-
ningar, daribland har effektvakter installerats i
flertalet fastigheter i Stockholm. | Goteborg sker
driftoptimering genom klimatavtal med varme-
energibolaget.

Oljeférbrukningen har minskat med 200 m3
under 2007, motsvarande 30 %, vilket ger en
besparing pa 1,6 Mkr.

| samband med om- och tillbyggnader sker
investeringar i hallbara miljobedémda material
och effektivare installationssystem.

Samtliga bilar i driften har under 2007 bytts ut
till miljobilar, vilket kraftigt minskar férbrukningen
av fossila branslen.

For att uppna en klimatneutral forvaltning har,
utover egen driftoptimering, investeringar pa cirka
1 Mkr gjorts under 2007 i gron el, klimatneutral
fjarrvarme och kyla samt ink6p av reduktionsenhe-
ter. Det senare for att kompensera forbrukningen
av fossila branslen vid till exempel resor och upp-
varmning.

Rapportering enligt GRIs riktlinjer

Vasakronans redovisning av hallbarhetsarbetet &r utformad
utifran Global Reporting Initiatives nya riktlinjer for hallbar-
hetsrapportering (G3), som publicerades i oktober 2006.
G3 staller utokade krav pa rapportering av forhallnings-
och arbetssatt utifran riktlinjernas olika delomraden: miljo,
produktansvar, arbetsforhallanden, manskliga rattigheter,
ekonomi och samhalle. Rapportering enligt G3 kan goras
pa flera olika nivaer dar C utgor lagsta niva och A den hog-
sta. Plus (+) erhalls om hallbarhetsrapporten &r granskad av

tredje part.

Vasakronans egen bedémning &r att rapporteringen
ger en rattvisande bild av det arbete som pagar och att
2007 ars redovisning uppfyller kraven fér GRI:s niva C.
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Medarbetarna

UTDRAG UR VASAKRONAN MEDARBETARDIALOG 2007"

Andel som &r positiva till pastdendet enhet 2007 2006 2005
"Pa det hela taget trivs jag med att arbeta pa Vasakronan” % 83 82 93
"Kanner att arbetet har betydelse for att na Vasakronans mal” % 94 92 96
"Jag far ta ansvar” % 87 89 92
“Vasakronan/Vasakronan Service Partner &r en attraktiv arbetsgivare”2) % 85 82 -
"Inom Vasakronan har vi en éppen diskussion om mal och resultat” % 80 72 79
"Vasakronan ger personalen majlighet/resurser att skapa nojda kunder” % 84 83 84
“Inom Vasakronan lyssnar vi pa véra kunder”2) % 92 92 -
"Vasakronan agerar aktivt for 6kad jamstalldhet och mangfald” % 73 76 82
"Vasakronan arbetar aktivt for en miljdanpassad fastighetsférvaltning % 90 89 88
1) Siffrorna galler koncernen — Vasakronan och Vasakronan Service Partner.

2) Fragan var ny i medarbetarenkéten fér 2006.

NYCKELTAL PERSONALD

Vasakronan enhet 2007 2006 2005
Kvinnor % 33 32 24
Mén % 67 68 76
Personalomséttning % 6 9 6
Sjukfrénvaro % 3,1 3,3 41
Medelalder 46 44 44
Vasakronan medarbetarindex (VMI)* 80 83 -
Medelanstaliningstid 10 9 7
Totalt antal anstallda antal 246 250 261
Vasakronan Service Partner enhet 2007 2006 2005
Kvinnor % 65 66 70
Mén % 35 34 30
Personalomséttning % 29 21 29
Sjukfrénvaro % 5,2 3,8 4,7
Medelalder 34 31 38
Vasakronan medarbetarindex (VMI)* 81 81 -
Medelanstaliningstid 4 4 -
Totalt antal anstallda antal 157 146 99

D Vid arets slut. Fran och med 2006 raknas som antal anstallda tillsvidareanstéllda samt visstidsanstallda som har manadslon och

arbetat minst tre manader.

* Vasakronanas medarbetarindex VMI bestar av fyra delar; ledarskap — narmaste chef, medarbetarmotivation, kundfokus, engage-

mang och delaktighet.
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Ansvar fér medarbetarna
Langsiktig vardetillvaxt skapas genom att ha nojda
kunder och engagerade medarbetare. Som arbets-
givare ska Vasakronan erbjuda branschens basta
utvecklingsmajligheter och arbetsmiljé.
Vasakronan vill att de anstallda ska kanna stor
arbetsgladje och delaktighet i foretagets utveck-
ling. Ett medarbetarindex (VMI) har tagits fram for
att sakerstalla positiv utveckling avseende saval
kundfokus som motivation hos medarbetarna.

Ledar- och medarbetarutveckling

Ett gott ledarskap ar en viktig framgangsfaktor.
Under 2007 genomfordes saval interna som
externa ledarprogram for att utveckla det opera-
tiva och strategiska ledarskapet inom Vasakronan.
Néatverk for chefer etablerades med syfte att skapa
tillfallen till dialog och utbyta erfarenheter.

Utvecklingssamtalet inom Vasakronan ar ett
strategiskt viktigt ledningsverktyg. Det ar ett sam-
tal mellan den anstallde och ndrmaste chef som
handlar om att félja upp och sétta nya mal, disku-
tera behov av kompetensutveckling samt upp-
muntra till kreativitet och engagemang. Medarbe-
tarnas halsa foljs ocksa upp i samtalet. Under aret
hade 90 % (73 %) utvecklingssamtal med sin nar-
maste chef. 72 % sa att de var n6jda med kvalite-
ten pa samtalet.

Vasakronan vill ligga i framkant nar det galler
kompetensutveckling for att bibehalla positionen
pa marknaden som en attraktiv arbetsgivare och
darigenom attrahera branschens basta medarbe-
tare. Vasakronans ambition ar att synliggora var-
det av den samlade kompetensen som &r en del av
Vasakronans tillgangar. Ett [T-baserat stodsystem
har under 2007 implementerats for att synliggéra
den samlade kompetensen. Alla medarbetare har
darigenom fatt mojlighet att lyfta fram sina erfa-
renheter och kunskaper.

Mangfald och jamstalldhet

En mangfalds- och jamstélldhetspolicy fastslar att
Vasakronan ska vara fritt fran diskriminering,
framlingsfientlighet och trakasserier. Inga anmal-
ningar om diskriminering inom Vasakronan har
skett under 2007.

Kvinnor och man ska ges lika méjlighet till
utveckling och befordran samt lika 16n for likvar-
digt arbete. Utgangspunkten ar att alla anstallda
och arbetssokande ska behandlas pa ett likvardigt
satt. Genom ett IT-baserat stodsystem for rekryte-
ring avidentifieras ansdkningshandlingarna for att
undvika diskriminering. Arbetssékande ska varde-
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ras utifran kompetens och erfarenhet. Arbetskli-
matet ska vara grundat pa respekt for olikheter
hos manniskor och deras bakgrund och arbetet
organiseras sa att forvarvsarbete och familjeliv gar
att forena oavsett kon.

Vid arets slut hade Vasakronankoncernen 403
(396) anstallda, varav 46 (44) % kvinnor och 54
(56) % man. Av de 403 var 157 anstallda inom
Vasakronan Service Partner. Medelantalet
anstallda var 402 (398).

Andelen kvinnliga chefer i Vasakronan var vid
arets slut 38 (37) %. Vasakronan Service Partner
hade 83 (63) % kvinnliga chefer.

| styrelsen var 44 (43) % kvinnor och i koncern-
ledningen 25 (17) %. Under hosten 2007 blev
personaldirektér Anneli Gardelius ordinarie leda-
mot i Vasakronans koncernledning.

Halsa och sakerhet

God hélsa bidrar till goda prestationer vilket i sin
tur bidrar till Idnsamhet. Vasakronans ambition ar
att bibehalla hog frisknarvaro genom ett proaktivt
forhallningssatt. Det innebar att i ett tidigt skede
identifiera behov av atgarder for att motverka
ohalsa.

Vasakronan arbetar aktivt med friskvard och
erbjuder bland annat halsokontroller, motions-
bidrag, massage, kiropraktor, samtalsstod och fri
lakarvard.

En god arbetsmiljo sakerstalls genom lokala
arbetsmiljokommittéer. Via den arliga Medarbe-
tarDialogen far Vasakronan ett matt pa hur med-
arbetarna upplever arbetsmiljon. Inga arbetsplats-
olyckor finns registrerade.

Sjukfranvaro

Sjukfranvaron inom Vasakronan &r fortsatt lag —
3,1(3,3) %, varav langtidssjukskrivna 1,8 %.
Vasakronan Service Partner hade en sjukfranvaro
pa 5,2 (3,8) %, varav langtidssjuka 3,2 %.

Personalomsattningen har fortsatt att minska
inom Vasakronan trots kad konkurrens om med-
arbetare inom fastighetsbranschen, vilket tyder pa
hog trivsel hos medarbetarna. Inom Vasakronan
Service Partner, som verkar i en annan typ av
marknad, har personalomsattningen okat, vilket
gar att harleda till 6kad tillvéxt inom Facilities
Management branschen.

Medelaldern i koncernen var 40 (38) ar och
medelanstallningstiden 7 (9) ar.

MedarbetarDialog

Den drliga MedarbetarDialogen visar tendenser,
engagemang och faktorer som har betydelse for
hur medarbetarna ytterligare kan motiveras.

Delaktigheten pa foretaget ar fortsatt mycket
hog. 97 % av medarbetarna kanner att deras
arbete har betydelse for att nd Vasakronans mal.
87 % sager att att de far ta ansvar i sin roll pa
Vasakronan och 77 % att de har frihet att sjdlva
ldgga upp och styra sitt arbete. Att Vasakronan ar
en attraktiv arbetsgivare anser 85 %.

Under 2008 kommer okat fokus att laggas pa
ledarutveckling med inriktning mot malstyrning
och ett coachande ledarskap.

Engagerade medarbetare ger néjdare kunder.
Bland Vasakronans medarbetare finns en tydlig
uppfattning om att foretaget verkligen lyssnar pa
kunderna—92 (92) %. Merparten, 84 (83) %,
anser aven att féretaget ger personalen mojlighet
och resurser for att gora kunderna néjdare.

Rekrytering
Omsattningen av personal pa fastighetsmarkna-
den har fortsatt att 6ka under 2007 till foljd av ett
battre arbetsmarknadsldge. Samtidigt gar en stor
del av personalen, fodda pa 1940-talet, successivt
i pension fram till ar 2014.

For att mdta den 6kade konkurrensen om
medarbetare inom fastighetsbranschen har Vasa-

kronan vidareutvecklat rekryteringsprocessen. For
att stodja processen har ett webbaserat IT-stodsys-
tem implementerats vilken ytterligare effektivise-
rat och forenklat rekryteringsarbetet.

Vasakronan har under 2007 fortsatt arbetet
med att profilera sig gentemot hégskolor och uni-
versitet genom att delta pa olika arbetsmarknads-
dagar samt i olika natverk som marknadsfor fast-
ighetsbranschen och utbildningsvégarna.

Praktikplatser och examensjobb erbjuds emel-
lanat, vilket i flera fall har lett till anstélining. Fler
praktikplatser vantas under 2008. For att hjalpa
ungdomar att komma in pa arbetsmarknaden
erbjuds aven mojlighet att feriearbeta.

Skolor far aven via féretaget Utbudet anvanda
Vasakronans kundtidning som utbildningsmaterial.

Incitament

Pa foretaget finns ett incitamenstprogram.

Upp till tva manadsléner kan utbetalas om malen
for resultat, uthyrning och kundlojalitet dver-
traffas.

Fackliga organisationer

Kollektivavtal finns mellan ALMEGA Tjanstefor-
bunden och respektive férbund Unionen, Ledarna,
CF och SEKO.

Etiskt forhallningssatt
Gemensamma etiska normer och vérderingar ar
byggstenar i ett framgangsrikt féretag. Medarbe-
tarnas agerande gentemot intressenter far aldrig
vara annat an foredomligt. Affarsmassighet och
arlighet ska utmarka relationerna.
Etiska riktlinjer om bland annat leverantors-
traffar, gavor och middagar finns framtagna.
Vasakronan sponsrar projekt som vander sig till
ungdomar — Noll Tolerans mot mobbning samt
Svenska Narkotikapolisforeningen.

Vasakronans vérderingar
affarsmassighet
6ppen kommunikation
e etik och moral

e standiga forbattringar
miljdmedvetenhet

T
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For att forhindra spridning av barnpornografi
har ett dataskydd mot barnpornografiska bilder
installerats, dar bildfiler i inkommande internettra-
fik scannas. Darmed har foretaget tagit stallning i
en mycket viktig fraga och sakerstaller att ingen,
internt eller externt, kan anvanda foretagets IT-sys-
tem for att lagra illegalt material.

Beslutade riktlinjer for ersattningar till
ledande befattningshavare

Vasakronan ska tillampa Naringsdepartementets
"Riktlinjer rérande anstéliningsvillkor for personer
i foretagsledande stallning, samt for incitaments-
program for anstallda, i statliga féretag”. Den
grundldggande allménna principen for ersattning
till ledande befattningshavare baseras pa att
|6nerna ska vara marknadsmassiga, individuella
och, med undantag for VD som inte omfattas av
nu gallande incitamentsprogram, resultatbase-
rade, varvid systematiska jamforelser gérs med
andra bolag i Sverige. Nu géllande incitamentspro-
gram, som galler for alla anstallda, med undantag
av VD, baseras pa driftnettoutveckling, nyuthyr-
ning och kundngéjdhet och kan maximalt ge tva
manadsloner per ar. Incitamentsprogrammet ar
tredrigt och galler till och med 2008. Ledande
befattningshavare har 6 manaders uppsagningstid
och 12-18 manaders avgangsvederlag med full
avrakning. Pension avsatts enligt premiemodell.
De ledande befattningshavare som omfattas av
dessa riktlinjer ar ledaméterna i foretagets kon-
cernrad.

Styrelsens ersattningsutskott ska bereda styrel-
sens beslut avseende 16n och andra ersattningar
till VD samt behandla och godkénna VDs férslag
till I16ner och ersattningar for 6vriga ledande
befattningshavare.

Forslag till arsstdamman 2008 om riktlinjer for
ersattningar till ledande befattningshavare kom-
mer att folja beslut fran arsstamman 2007 med
foljande fortydligande:

"Ledande befattningshavare skall ha en upp-
sagningstid om sex manader och vid uppsagning
fran arbetsgivarens sida ha ratt till avgangsveder-
lag med full avrakning. Anstallningen skall mojlig-
gobra att ga i pension vid 62-ars alder. Premiebase-
rad pensionslésning skall tillampas. | dvrigt tillam-
pas sedvanliga anstdllningsférmaner sasom bilfor-
maner, sjukforsakring etc. ”

“Qvan angivna principer anses inte avvika
vasentligt fran av stdmman tidigare godkanda
principer.”
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YRKESKATEGORIER VASAKRONAND

Antal? Varav kvinnor

2007 % 2006 % 2005 % 2007 2006 2005
Driftpersonal 75 31 70  (28) 78  (30) 1 2
Forvaltare 35 14 43 (18) 47  (18) 9 8
Uthyrare 11 4 11 (4) 15 (6) 7 9
Kontorsadministratorer 17 7 21 (8) 16 (6) 16 20 15
Ovriga tjénsterd) 89 36 87 (35) 86 (33 43 39 31
Marknadsomradeschefer 1" 5 1 (4) 13 (5) 4 3
Ledning 8 3 7 (3) 6 (2) 2 1 1
Totalt 246 (100) 250 (100) 261 (100) 82 81 64
1 Exklusive Vasakronan Service Partner.
2) Vid arets slut.
3 Daribland ekonomi-, IT-, marknads-, ink6ps-, miljé- och receptionspersonal.
YRKESKATEGORIER VASAKRONAN SERVICE PARTNER

Antal? Varav kvinnor

2007 % 2006 % 2005 % 2007 2006 2005
Konferens och reception 52 33 49  (34) 29  (30) 50 48 29
Restaurang 54 35 48  (33) 36 (36) 31 23 21
Telefoni 12 8 13 9) 9) 12 10 9
Hyresgastservice 27 17 24 (16) 15 (15) 3 3 2
Kontorsadministratorer 7 4 7 (5) 5 (5) 6 7 5
Ledning 5 3 5 (3) 5 (5) 4 5
Totalt 157 (100) 146 (100) 99 (100) 106 96 70

D Vid rets slut. Fran och med 2006 raknas som antal anstéllda — tillsvidareanstallda samt visstidsanstallda som har manadslon och arbetat

minst tre manader.

EGEN BETYDELSE

Kénner du att ditt arbete har betydelse

for att na Vasakronans mal?

100

9899000102 0304050607

I8 Definitivt
Troligen
= M3l 60 % resp. 90 %

TRIVSEL

Pa det hela taget trivs jag med att

arbeta pa Vasakronan.

100

204 HHHHHHEHHLE

0
9899000102 0304050607

I8 Andel som é&r positiva till
péstaendet

Vasakronans mél som arbetsgivare &r att minst 90 % av medarbetarna kanner att deras arbete har betydelse for att né& féretagets mal, varav
60 % definitivt kédnner s&. Fér 2007 uppgick resultatet till 94 %, en 6kning med tvé procentenheter. 64 % svarade ja definitivt. 83 % sager

att de trivs med att arbeta pé Vasakronan.
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Finansiella rapporter
Innehall

Redovisnings- och varderingsprinciper
Resultatrakning med kommentarer
Koncernen redovisade 2007 sitt basta resultat efter skatt

hittills, 4 650 (3 409) Mkr.

Balansrdkning med kommentarer

Fastigheternas marknadsvarde ¢kade till 45 236 (38 122) Mkr.

Forandring i Eget kapital med kommentarer
Eget kapital 6kade med 3 923 Mkr till 25 736 Mkr.

59
62

66

69

Kassaflédesanalys med kommentarer 70
Kassaflodet fran den Iopande verksamheten 6kade med 834
Mkr och uppgick till 1 567 Mkr.

Moderbolagets rakningar 72
Vasakronan ABs rakningar finns samlade pa sid 72-73.
Noter 74
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Redovisnings- och varderingsprinciper

Foretagsinformation
Koncernredovisningen och arsredovisningen for Vasakronan AB (Moder-
bolaget) for rakenskapsaret 2007 har godkénts av styrelsen och verkstallande
direktoren den 15 februari 2008 och foreldaggs till arsstamman den 22 april
2008 for faststallande.

Moderbolaget ar ett svenskt publikt aktiebolag med sate i Stockholm,
Sverige.

Uttalande om 6verensstammelse med tillampade regelverk
Koncernredovisningen ar upprattad i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS). Eftersom Moderbolaget &r ett bolag inom EU
tilldampas bara av EU godkanda IFRS.

Koncernredovisningen ar vidare upprattad i enlighet med svensk lag
genom tilldmpning av Redovisningsradets rekommendation RR 30:06
(Kompletterande redovisningsregler fér koncerner).

Moderbolaget Vasakronan ABs redovisningsprinciper éverensstammer
med Arsredovisningslagen och redovisningen baseras p& historiska anskaff-
ningsvarden. Redovisningsradets rekommendation RR 32:06 tillampas (Redo-
visning for juridiska personer). Detta innebar att IFRS tillampas med de avvikel-
ser som framgar av avsnittet Moderbolagets redovisningsprinciper.

Vasakronan féljer dven Stockholmsbdrsens noteringsavtal.

Nya redovisningstandarder

Tilldmpade redovisningsprinciper éverensstammer med dem som tilldmpades
féregdende &r med de undantag som framgar nedan, vilka ar de av EU god-
kanda, nya och dndrade standarder och uttalanden fran IFRIC, vilka bedomts
tilldmpliga for Vasakronan.

IFRS 7 Finansiella instrument — upplysningar

Denna standard kraver att foretaget ska lamna information som mojliggor for
anvandarna av dess finansiella rapporter att utvardera betydelsen av fore-
tagets finansiella instrument och karaktaren och omfattningen av risker for-
knippade med dessa. Se sidorna 10-11 och not 30 i denna Arsredovisning.

Tillagg till IAS 1 Utformning av finansiella rapporter

Tilldagget kraver att foretaget ska lamna information som gér det majligt for
anvandarna av dess finansiella rapporter att bedéma foretagets mal, principer
och metoder for férvaltning av kapital. Se sidorna 6-7 i denna arsredovisning.

Omarbetad IAS 23 Lanekostnader

Standarden kraver aktivering av lanekostnader nar dessa hanfor sig till till-
gangar som med nodvandighet tar en betydande tid i ansprak att fardigstalla
for avsedd anvandning eller forsaljning. Den omarbetade IAS 23 ska tillampas
for rakenskapsar som boérjar 1 januari 2009 eller senare.

Grunder for upprattandet av redovisningen

Koncernredovisningen baseras pa historiska anskaffningsvarden, med undan-
tag for forvaltningsfastigheter och finansiella derivat som redovisas till verkligt
varde.

Anvandning av bedémningar
For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste fore-
tagsledningen gora bedémningar och antaganden som paverkar i bokslutet
redovisade tillgdngs- och skuldposter respektive intdkts- och kostnadsposter
samt lamnad information i Gvrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa
bedémningar.

Redovisningen ar speciellt kanslig for de beddmningar och antaganden som
ligger i vérderingen av forvaltningsfastigheter, vilket beskrivs nérmare i not 21.
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Klassificering av forvarv
Vid forvarv av aktier i fastighetsdgande bolag gors en analys om forvarvet
uppfyller kriterierna for rorelseforvarv. De viktigaste kriterierna for klassifice-
ring som rorelseforvarv ar att forvarvet utover fastigheter omfattar personal
och verksamhetsprocesser. Om dessa kriterier ej uppfylls klassificeras forvarvet
som ett tillgangsforvarv. Vid tillgangsforvarv redovisas inte ndgon uppskjuten
skatteskuld initialt. Vid forvarvet beaktad uppskjuten skatt minskar istallet var-
det for fastighetstillgangen, vilket salunda &r lagre an bedémt marknadsvéarde
vid forvarv. Endast marknadsvardeforandringar utéver marknadsvérde vid for-
varv redovisas som vardeférandring i resultatrakningen.

Under 2005, 2006 och 2007 gjorda bolagsforvarv uppfyller ej kriterierna
for rorelseférvary utan har uteslutande klassificerats som tillgangsforvarv.

Koncernredovisning
Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och samtliga bolag, i vilket
moderbolaget direkt eller indirekt forfogar Gver mer an 50 % av rostetalet
eller dar koncernen pa annat satt har ett bestdmmande inflytande.

Koncernbokslutet ar upprattat enligt forvarvsmetoden, vilket innebar att
eget kapital som fanns i dotterbolagen vid forvarvstidpunkten elimineras i sin
helhet. | koncernens eget kapital ingar endast den del av dotterbolagets eget
kapital som tillkommit efter forvarvet.

Under dret forvarvade och avyttrade bolags resultat inkluderas i koncern-
redovisningen med belopp avseende innehavstiden.

Effekterna av alla koncerninterna transaktioner som intakter, kostnader,
fordringar, skulder, internvinster och koncernbidrag har eliminerats.

Intressebolag

Med intressebolag avses bolag dar koncernen och moderbolag innehar minst
20 % och hogst 50 % av rosterna eller dar koncernen i dvrigt har ett bety-
dande inflytande. Intressebolag redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Detta
innebar att det bokforda vardet av andelarna i intressebolaget justeras med
dgarforetagets andel i intressebolagets resultat. Darmed ingdr i dgarforetagets
resultatrakning dess andel av intressebolagets arsresultat.

Joint ventures

Med joint ventures avses projekt i konsortieliknande former, dar det finns ett
gemensamt bestdmmande inflytande. Vasakronan har tva joint ventures som
bedrivs genom saméagda bolag med en gemensam styrning. Konsolidering
sker enligt klyvningsmetoden. Det innebér att Vasakronans del av de saméagda
bolagens resultat- och balansrakningar samt kassaflodesanalys laggs ihop
med respektive motsvarande rad i Vasakronans redovisning pa samma satt
som vid redovisning av ett dotterforetag.

Vardering och redovisning av anlaggningstillgangar

Maskiner och inventarier samt immateriella anldggningstillgangar
Maskiner och inventarier samt immateriella anldggningstillgangar redovisas
till ursprungligt anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskriv-
ningar och nedskrivningar. Avskrivning sker enligt linjar plan éver bedémd
nyttjandeperiod (14-33 % per ar). Det redovisade vardet pa maskiner och
inventarier samt immateriella anlaggningstillgangar prévas fortlépande
genom analyser. Om sadan analys indikerar att redovisat varde éverstiger ater-
vinningsvardet sker nedskrivning till dtervinningsvardet.

Férvaltningsfastigheter inklusive pagaende arbeten
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde vilket definieras som det
beddmda marknadsvardet. For att faststdlla det bedémda marknadsvardet
gors en extern vardering av samtliga fastigheter vid hel- och halvarsskiftet. Vid
utgangen av forsta och tredje kvartalet sker en intern uppdatering av fore-




gaende externa varderingar. | varderingen beaktas da for fastighetsspecifika
vardepdverkande handelser som ny- och omtecknade kontrakt, avflyttningar
och investeringar. Vardepaverkande marknadsférandringar avseende mark-
nadshyror och direktavkastningskrav beaktas efter avstamning med tva
externa varderingsforetag.

Forandringen av verkligt varde redovisas som orealiserad vardeférandring
i resultatrakningen. For en mer detaljerad beskrivning av marknadsvérdering
hanvisas till sidorna 12-13 i Arsredovisningen.

Nedlagda utgifter vid ny-, till- eller ombyggnad av fastigheter redovisas
som pagdende arbeten i fastigheter till dess att projektet fardigstalls och slut-
besiktning skett. Arbeten avseende I6pande underhall, underhallsatgarder i
samband med ombyggnation och hyresgdstanpassningar som &r varderings-
hojande aktiveras. Med varderingshéjande menas att atgarden ska ge en
framtida ekonomisk fordel, jamfort med fore dtgarden och déarmed paverka
marknadsvardet. Ranteutgifter vid ny-, till- och ombyggnad av fastighet akti-
veras till dess att projektet fardigstallts och slutbesiktning skett.

Fastighetskop och fastighetsforséljningar redovisas pa tilltradesdagen.

Vardering av finansiella instrument

Finansiella instrument klassificeras av Vasakronan i ndgon av foljande fyra
kategorier

e Finansiella tillgangar som innehas for handel

e Lanefordringar och kundfordringar

¢ Finansiella skulder som innehas for handel

e Andra finansiella skulder

Finansiella tillgdngar som innehas fér handel
I denna kategori ingar endast derivat. Derivat redovisas initialt till anskaff-
ningsvarde och varderas darefter till verkligt varde 6ver resultatrdkningen.

Lanefordringar och kundfordringar

I kategorin ingdr dven likvida medel som bestar av kassa och bank samt kort-
fristiga placeringar. Kortfristiga placeringar utgors av rantebarande vardepap-
per med kortare 16ptid an tre manader. Dessa finansiella tillgangar redovisas
efter anskaffningstillféllet till upplupet anskaffningsvarde. Vardet pa laneford-
ringar och kundfordringar provas l6pande. Bedéms det redovisade beloppet
overstiga det belopp som kan atervinnas gors en nedskrivning med motsva-
rande belopp.

Finansiella skulder som innehas fér handel
| denna kategori ingar endast derivat. Derivat redovisas initialt till anskaff-
ningsvarde och varderas darefter till verkligt varde 6ver resultatrékningen.

Andra finansiella skulder

I denna kategori ingdr laneskulder. Laneskulder vérderas till upplupet anskaff-
ningsvarde. Eventuella dver- eller undervarden vid emissionstillféllet periodise-
ras over skuldens I6ptid. Upplupet anskaffningsvarde bestams da utifran den
effektivranta som beraknades nar skulden togs upp.

Derivatinstrument

Derivatinstrument anvands for att uppna 6nskad rantebindning i laneportfoljen
och/eller for att eliminera valutarisken vid upplaning i utlandsk valuta. Tidigare
tillampades sakringsredovisning. 2007 dvergick Vasakronan till att inte tillampa
sakringsredovisning for de affarsmassiga sékringarna, vilket innebar att de fram-
over redovisningsmadssigt anses vara finansiella instrument som innehas for han-
del. (Se finansiella tillgdngar och skulder som innehas fér handel ovan.)

Kassaflodessakringar for vilka sakringsredovisning tillampas, innebar att
vardeférandringen i derivatet (sakringsinstrumentet) redovisas direkt mot sak-
ringsreserv i eget kapital. Avbryts sakringsredovisning ska sakringsreserven
upplésas i den takt det tidigare sakrade framtida flodet infaller. Vasakronan
har under 2007 16st upp 28 Mkr ur sakringsreserven, vilken per 2007-12-31
uppgick till 22 Mkr.

Nettobeloppet av ett derivats ranteintakter och rantekostnader redovisas
under rantekostnader i resultatrakningen. Finansiella derivat i utlandsk valuta
redovisas enligt samma princip som 6vriga finansiella derivat. Dock redovisas
eventuell orealiserad valutakurseffekt i det sakrade instrumentet respektive
derivatinstrumentet under ranteintékter eller rantekostnader, vilken mots av
motsvarande valutakurseffekt i det sékrade instrumentet respektive derivat-
instrumentet under ranteintakter eller rdntekostnader. Vardering av finansiella
derivatinstrument sker med nuvardesberakning av kassafloden med anvan-
dande av aktuella marknadsrantor och valutakurser.

Principer fér upptagande och borttagande av finansiella instrument i
balansrakningen

Kundfordringar tas upp i balansrakningen nar fakturan skickas. Andra finan-
siella skulder tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet
foreligger att betala. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar
rattigheterna i avtalet realiseras. En finansiell skuld tas bort fran balansrék-
ningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat séatt utslacks. Forvary
och avyttring av finansiella tillgangar redovisas pa likviddagen.

Vardering och redovisning av avsattning till pensioner
Pensioner
Vasakronans pensionsforpliktelser enligt allman pensionsplan tacks I6pande
genom forsékringslosning i Alecta. Enligt ett uttalande fran Redovisnings-
radets Akutgrupp, URA 42, ar detta en férmansbestamd plan som omfattar
flera arbetsgivare. For rékenskapsaret 2007 har Vasakronan inte haft tillgang
till sddan information som goér det mojligt att redovisa denna plan som en for-
mansbestdmd plan. Pensionsplanen enligt ITP som tryggas genom en forsak-
ring i Alecta redovisas darfér som en avgiftsbestamd plan.

Arets avgifter for pensionsférsakringar som ar tecknade i Alecta uppgar till
8 (10) Mkr. Alectas 6verskott kan fordelas till forsakringstagarna och/eller de
forsakrade. Vid utgangen av 2007 uppgick Alectas ¢verskott i form av den
kollektiva konsolideringsnivan till 152 (143) %. Den kollektiva konsoliderings-
nivan utgors av marknadsvardet pa Alectas tillgangar i % av forsakrings-
atagandena berdknade enligt Alectas forsakringstekniska berakningsantagan-
den, vilka inte dverensstammer med IAS 19.
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For vissa ledande befattningshavare finns pensionsforpliktelser som
|6pande skuldfors och redovisas som avsattning.

Segmentsrapportering

Vasakronankoncernen redovisar inga segment eftersom verksamheten
bedrivs enbart inom ett geografiskt omrade Sverige med likartat politisk och
ekonomisk miljo.

Intaktsredovisning

Vasakronans hyresavtal ar operationella leasingavtal enligt IAS 17. Hyres-
intakterna periodiseras i enlighet med hyresavtal dar endast den del av
intakten som avser aktuell period redovisas. Det innebar att forskottshyror
redovisas som forutbetalda hyresintédkter. Ersattningar i samband med upp-
sagning av hyresavtal i fortid intaktsfors direkt om inga forpliktelser kvarstar
gentemot hyresgasten. Hyresrabatter periodiseras linjart Gver hyreskontrak-
tets optid. Utfakturerad fastighetsskatt och energikostnader redovisas som
intakt.

Leasing
| Vasakronan redovisas samtliga tomtrattsavtal som operationella leasingavtal.

Skatt
Aktuell skatt beraknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Har redo-
visas dven justering av aktuell skatt for tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas pa temporéra skillnader mellan redovisat varde
och skattemassigt varde samt underskottsavdrag och redovisas som uppskju-
ten skattefordran och skatteskuld.

Uppskjuten skatteskuld och skattefordran vérderas till nominellt belopp
utan diskontering.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassa-
flodet omfattar transaktioner som medfér in- eller utbetalningar.

Sjukfranvaro och kénsférdelning
Redovisning av sjukfranvaro och kénsfordelning bland ledande befattnings-
havare sker enligt Redovisningsradets rekommendation RR 32:06, redovisning
for juridisk person. Uppgifter ldmnas om de anstalldas franvaro pa grund av
sjukdom under rakenskapsaret.

Uppgifter om kénsfordelningen redovisas som fordelning mellan kvinnor
och man bland styrelseledamoter, verkstallande direktér och andra personer
i Vasakronans ledning.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Avvikelserna mellan koncernens och moderforetagets redovisningsprinciper
motiveras av de begransningar Arsredovisningslagen (ARL) medfér i tillamp-
ningen av IFRS i moderforetaget samt de beskattningsregler som forutsatter
en annan redovisning for juridisk person an for koncernen.

VASAKRONAN - ARSREDOVISNING 2007

Skattelagstiftningen i Sverige ger foretag mojlighet att skjuta upp skatte-
betalning genom avsattning till obeskattade reserver i balansrakningen via
resultatrakningsposten bokslutsdispositioner. Moderforetaget kan saledes
redovisa obeskattade reserver i balansrakningen och bokslutsdispositioner i
resultatrakningen.

Vid redogorelsen av redovisningsprinciperna nedan kommenteras moder-
foretagets principer enbart dar de skiljer sig fran koncernen.

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till ursprungligt anskaffningsvérde med
avdrag for ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar. Fastigheterna
redovisas i balansrakningen som anldggningstillgangar, da avsikten dr att
langsiktigt dga och forvalta fastigheter. Tillkommande utgifter som &r stan-
dardhojande, jamfort med ursprungligt forvary, aktiveras. Ranteutgifter under
byggnadstiden kostnadsfors i sin helhet.

For att faststalla bedomt nettoforsaljningsvarde, sker vid varje hel- och halv-
arsskifte en vardering av moderbolagets och dotterbolagens fastigheter av
externa varderingsforetag. Utgangspunkterna vid genomférande av fastighets-
varderingar medfor att bedémda varden alltid &r behaftade med viss osakerhet.
For att bemdéta denna osakerhet tilldmpas i moderbolag och dotterbolag ett
vardeintervallom + /-5 % pa bedémda varden. Detta innebér att om bokfort
varde overstiger vardeintervallets dvre grans sker nedskrivning till detta 6vre
gransvarde. Om bokfort varde ar lagre an intervallets nedre grans sker ater-
foring av eventuella tidigare nedskrivningar till detta undre grénsvéarde. Om
bokfort varde ligger inom vardeintervallet sker ej nagon justering av bokfort
varde.

Avskrivningar sker linjart enligt plan baserat pa tillgdngarnas anskaffnings-
varden och beddmd nyttjandetid. Féljande avskrivningssatser har anvants:

Avskrivning per ar %
Byggnader, kontor och butiker 2
Byggnader, 6vriga 2-5
Byggnadsinventarier 10
Markinventarier och -anldggningar 5

Intressebolag / Joint ventures

Andelar redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardemetoden. Erhalina
utdelningar redovisas i resultatrakningen under forutsattning att dessa harror
fran vinstmedel som intjanats efter forvarvet. Avser utdelningen daremot ater-
betalning av kapital minskar detta anskaffningsvardet. Vardet prévas minst
arligen med hansyn till eventuellt nedskrivningsbehov.

Uppdelning i fritt och bundet eget kapital
I koncernredovisningen gors i balansrakningen ingen uppdelning i fritt och
bundet eget kapital vilket daremot gors i moderbolaget i enlighet med ARL.




Resultatrakning

Mkr Not 2007 2006 2005
Hyresintakter 1 2874 2681 2 666
Driftkostnader 2 -604 -580 -663
Underhall 3 -66 -84 -103
Tomtrattsavgald 4 -72 -67 -64
Fastighetsskatt -214 -172 -175
Driftoverskott 1918 1778 1661
Forsaljningsintakter byggratter 154 290 -
Anskaffningskostnad byggratter -26 -160 -
Resultat fran andelar i intressebolag 8 1 54 202
Resultat tjdnsteverksamheten 10 4 5 6
Central administration och marknadsféring 11 -90 -95 -101
Rérelseresultat 1961 1872 1768
Finansiella poster
Rénteintakter 13 41 29 137
Rantekostnader 14 -397 -568 -634
Summa finansiella poster -356 -539 -497
Resultat efter finansiella poster 1605 1333 1271
Realiserad vardeférandring fastigheter 15 5 57 94
Orealiserad vardeférandring fastigheter 4750 3253 858
Orealiserad vardefoérandring finansiella derivat 16 20 - -
Resultat fore skatt 6380 4643 2223
Aktuell skatt 18 -28 6 -478
Uppskjuten skatt 18 -1702 -1240 —64
Skatt -1730 -1234 -542
Resultat efter skatt" 4650 3409 1681
NYCKELTAL
Driftéverskottsmarginal, % 67 66 62
Réntetackningsgrad, ggr 5,5 3,5 3,6
Resultat per aktie, kr 19 1163 852 420
1) Arets resultat ar i sin helhet hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
NY- OCH OMTECKNADE VAKANSGRAD/
HYRESINTAKTER HYRESKONTRAKT HYRESBORTFALL
Mkr kr/m2 Mkr % Mkr %
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2 500 1500 500 15
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2 000 1200 400 10
1500 900 300 5 200 8
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1M Hyresintakter, Mkr I8 Ny- och omtecknat, Mkr 1M Hyresbortfall, Mkr
== Hyresintakter, kr/m? == Prisférandring, % = \/akansgrad, %

Hyresintékterna okade till foljd av minskade
vakanser och hojda hyror.

Om- och nyférhandlingar 2007 har medfort
att hyrorna dkat med 6 %.

Vakansgraden har fortsatt att minska till

4

%.
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Hyresintakter
Vasakronans hyresintakter for 2007 6kade med 193 Mkr och uppgick till

HYRESINTAKTER - TILLVAXT

Mkr 2007-12-31 2006-12-31
2874 o o i A Kontrakterad &rshyra 3324 2991
2 §81) Mkr, en 6kning med 7 (1) %. ForJamforbar'F fast|ghetsbgstand var Redovisad arshyra 2874 2681
okningen 6 (3) % och effekten av forvarv och avyttringar av fastigheter var Hyrestillvaxt 450 310
1 (-2) %. Okningen beror pa minskade vakanser och hyreshojningar vid om- Hyrestillvaxt, % 16 12
och nyférhandlingar av hyreskontrakt. Kontrakterad &rshyra dversteg redovisad arshyra med 450 Mkr.

Kontrakterad arshyra uppgick till 3 324 Mkr och 6versteg redovisade hyres-
intakter med 450 Mkr. Genomsnittlig hyresintakt 6kade till 1 583 (1 500) kr/m? .
och for kontorslokaler 6kade genomsnittlig hyresintakt till 1 856 (1 750) kr/m2. KONTRAKTSPORTFOU) 2007-12-31
Genomsnittlig 16ptid i kontraktsportfoljen uppgick till 4,3 (4,5) ar. Antal Arshyra,

Kontrakt motsvarande 176 (368) Mkr i arshyra har om- och nytecknats, Loptid till ar kontrakt Mkr Andel, %
motsvarande 7 (13) % av hyresportféljen. Hyrorna har 6kat i genomsnitt med 2008 967 488 15
6 (8) %. Foregdende ars hdga 6kning beror pa nytecknade avtal i ombyggda 2009 702 549 16
fastigheter. 2010 608 655 20

De storsta hyreskontrakten har tecknats med Hotel Hilton Plaza i Malmd 2011 283 297 s
17 482 m2, Stockholms Stad Fastighetskontor i Stockholm City 7 106 m2, 2012 175 370 "
Polismyndigheten i Géteborg 4 534 m2, Laird Technologies i Kista 4 099 m2, 2013 a4 206 6
Ernst & Young i Malmo 3 538 m2, Fujitsu Siemens i Kista 3 225 m2, Munters 2014 37 122 4
i Kista 2 595 m2, Svenska Kyrkan i Solna 2 385 m?, Séderberg & Partners ;g:z 23 1; ?
!ns.urance i Stockholm City 2 221 m2 och Powerwave Technologies Sweden 2017-f¢ 182 a1 1
I Kista 1 993 mz', . ) ) o Bostader, parkeringsplatser etc. 1042 48 1

Andelen statliga hyresgaster minskade till 32 (35) % av hyresintakterna. Totalt 2075 3324 100

Genomsnittlig [6ptid i kontraktsportféljen uppgick till 4,3 ar.
Vakansg raden Kontraktsportféljen innehéller tecknade avtal i pagéende projekt.
Vakansgraden minskade till 4 (7) % av hyresintakterna. For jamforbart fastig-
hetsbestand var minskningen 3 (-1) procentenheter och effekten av forvarv
och avyttringar av fastigheter var 0 (0) procentenheter. P& heldrsbasis mot-
svarar vakansgraden ett hyresbortfall pa 134 (196) Mkr.

Vakansgraden, berdknat i lokalarea, minskade till 6 (8) % och utgjorde
103 000 (136 000) m2.

. . . . E.INANSNE'I_I'O/
DRIFTOVERSKOTT RANTETACKNINGSGRAD RANTEBARANDE SKULD NETTO
Mkr % ggr Mkr Mkr
2000 80 6 16 000 800
5 N
1500 70 12 000 600
4
1000 60 3 8 000 400
2
500 50 4000 200
1
0- 40 0 0 0
03 04 05 06 07 03 04 05 06 07 03 04 05 06 07

1| Driftoverskott, Mkr
== Driftéverskottsmarginal, %

Driftéverskottsmarginalen har forbattrats

Réntetackningsgraden forbattrades beroende

1M Réantebarande skuld netto, Mkr
== Finansnetto, Mkr

toskuld.

framst beroende pé hogre intakter.
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pé battre rorelseresultat och lagre laneranta.

Finansnettot 2007 forbattrades trots en dkad net-



Driftkostnader
| driftkostnader ingar kostnader for energi, fastighetsdrift och fastighets-
administration.

Driftkostnaderna 6kade med 24 Mkr och uppgick till 604 (580) Mkr, en
okning med 4 (-12) %. Férandringen for jamforbart fastighetsbestand var
4 (=2) % och effekten av férvérv och avyttringar var 0 (=10) %. Okningen
beror pa hojda energikostnader.

Underhall
Vasakronan kostnadsfor arbeten avseende I6pande underhall och underhalls-
atgarder i samband med ombyggnation och hyresgastanpassningar som inte
ar varderingshojande.

Kostnaden for underhall minskade till 66 (84) Mkr.

Tomtrattsavgald
Byggnader pa kommunalt agd mark belastas med en arlig tomtrattsavgald.
Tomtrattsavgalden 6kade med 5 Mkr till 72 (67) Mkr.

Fastighetsskatt
Fastighetsskatt utgar med 1 % pa taxeringsvardet for kontor och butiker.
Fastighetsskatten 6kade med 42 Mkr till 214 (172) Mkr. Okningen beror
framst pa hojda taxeringsvarden. Effekten av 6kningen reduceras dock efter-
som 86 % betalas av hyresgasterna.
Aterbetalning av fastighetsskatt 6kade till 15 (10) Mkr.

Driftoverskott

Driftoverskottet forbattrades med 140 Mkr och uppgick till 1 918 (1 778) Mkr,
en 6kning med 8 (7) %. Okningen for jamférbart fastighetsbestand var

7 (12) % och effekten av forvarv och avyttringar var 1 (=5) %. Driftoverskotts-
marginalen forbattrades till 67 (66) % och forbattringen beror pa hoégre
hyresintakter.

Forsaljningsintakter och anskaffningskostnad byggratter
Forsaljningsintakter 154 Mkr avser sdlda bostadsbyggratter som forvarvats
fran intressebolaget Stora Ursvik och darefter sélts till NCC. Anskaffningskost-
naden har reducerats med upplésning 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 i huvudsak

forséljning av aktierna i NS Holding (Norrporten).

Resultat tjansteverksamheten
Har avses de tjanster inom restaurang, konferens, hyresgastservice, telefoni
och receptionstjanster som Vasakronan Service Partner erbjuder hyresgaster
i Stockholm, Goteborg och Malmo.

Intakterna dkade till 126 (119) Mkr och resultatet minskade till 4 (5) Mkr,
hanforligt till konferensverksamheten.

Central administration och marknadsféring
| centrala administrations- och marknadsféringskostnader ingar kostnader for
styrelse, verkstallande direktér, koncernstaber och koncerngemensam mark-
nadsforing.

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

Finansiella poster

Rénteintakter och -kostnader netto minskade med 183 Mkr och uppgick till
—-356 (-539) Mkr. Minskningen beror pa en lagre laneranta till foljd av att
finansiella derivat med hogre ranta i férhdllande till marknadsréntan stangdes
under fjarde kvartalet 2006 samt en kortare genomsnittlig rantebindningstid.
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Den 31 december 2007 var lanerantan 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 réntebindningen
for upplaning minskade till 1,0 (1,1) &r. Andelen rantebindningsforfall under
de kommande 12 mé&naderna tkade till 71 (69) %. Rantetackningsgraden
forbattrades till 5,5 (3,5). Vasakronans mal &r att rantetackningsgraden ska
uppga till lagst 2,0.

En hojning av rantenivan med 1 procentenhet per 31 december 2007 skulle
vid nuvarande upplaningsvolym och rantebindning éka rantekostnaderna med
72 Mkr under de kommande 12 méanaderna. Okningen motsvarar cirka 5 %
av resultat efter finansnetto.

Resultat efter finansiella poster
Resultatet efter finansiella poster 6kade till 1 605 (1 333) Mkr, framst bero-
ende pa ett forbattrat driftdverskott och finansnetto.

Realiserad vardeforandring fastigheter
Realiserad vardefoérandring bestar av skillnad mellan férsaljningspris pa fastig-
het, med avdrag for forsaljningsomkostnader, och bedémt varde vid fore-
gaende kvartalsbokslut 6kat med kvartalets investeringar.

Den realiserade vardeférandringen uppgick till 5 (57) Mkr.

Orealiserad vardeforandring fastigheter
Vid hel- och halvarsskiftet gors en extern vardering av hela fastighetsbestan-
det inklusive projektportfolj och byggratter av DTZ och Newsec.

Det bedomda marknadsvardet har paverkats av fastighetsspecifika varde-
paverkande handelser som ny- och omtecknade kontrakt, avflyttningar och
investeringar. Marknadsvardet har aven paverkats av férandringar i marknads-
hyra, direktavkastningskrav och vakanser.

Den externa varderingen har resulterat i en orealiserad vardedkning upp-

gaende till 4 750 (3 253) Mkr, for helaret 2007, varav 1 105 (1 686) Mkr under
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fjarde kvartalet. Marknadsvardet har ékat med 12,5 (9,9) % jamfort med
foregaende arsskifte. Vardedkningen beror till cirka 50 % pa 6kad marknads-
hyra samt till cirka 40 % pa sankta direktavkastningskrav. Dartill kommer
sankt vakansgrad och investeringsvinster i projekt. Marknadsvardering av
vissa ej detaljplanelagda potentiella byggratter, vilka tidigare ej dsatts varde,
har inneburit en orealiserad vardetkning med 312 Mkr.

Orealiserad vardeférandring finansiella derivat

Orealiserad vardeférandring finansiella derivat 6kade till 20 Mkr. Okningen
beror pa upplésning av ackumulerad vardeférandring av tidigare sékrings-
redovisade derivat.

Skatter
Aktuell skatt uppgick till =28 (6) Mkr. Den laga skattekostnaden beror i huvud-
sak pa mojligheter att skattemdssigt gora avdrag for vissa investeringar samt
Okade skattemassiga avskrivningar.

Uppskjuten skatt 6kade till =1 702 (=1 240) Mkr, beroende pa orealiserad
vardedkning pa fastigheter och 6kade skattemassiga avskrivningar.




Balansrakning
Koncernen

Mkr Not 2007 2006 2005
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anléggningstillgangar 20 47 27 23
Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 21 43598 37208 32412
Pagaende arbeten i fastigheter 22 1638 914 415
Maskiner och inventarier 23 27 29 31
Summa materiella anlaggningstillgangar 45263 38 151 32858
Uppskjutna skattefordringar 24 210 356 593
Andelar i intressebolag 25 43 45 873
Finansiella anldggningstillgangar 26 269 498 1802
Summa anlaggningstillgangar 45832 39077 36 149
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar 27 398 615 632
Skattefordran 181 241 3
Likvida medel 247 51 328
Summa omsattningstillgangar 826 907 963
SUMMA TILLGANGAR 46 658 39984 37112
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 4000 4000 4000
Reserver 15 44 -148
Balanserade vinstmedel inkl periodens resultat 21721 17 769 14672
Summa eget kapital 25736 21813 18524
Langfristiga skulder

Uppskjutna skatteskulder 29 6116 4554 3567
Avsatt till pensioner 10 7 5
Rantebarande laneskulder 30 8549 7267 8701
Icke réntebarande skulder 31 375 486 712
Summa langfristiga skulder 15050 12314 12985
Kortfristiga skulder

Rantebarande laneskulder 32 4384 4445 3925
Skatteskulder - - 228
Icke rantebarande skulder 33 1488 1412 1450
Summa kortfristiga skulder 5872 5857 5603
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 46 658 39984 37112
Stallda sakerheter 34 1001 1775 2639
Ansvarsforbindelser 34 596 243 348
1 Hanforligt till moderbolagets aktieagare.

NYCKELTAL

Avkastning eget kapital, % 19,3 16,8 9,5
Rantebarande skulder, netto 12517 11285 10947
Soliditet, % 55 55 50
Utdelning per aktie (kr) 35 198 175 64
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Forvaltningsfastigheter
Extern vardering av hela fastighetsbestandet inklusive projektportfoljen och
byggratter har utforts av DTZ och Newsec. Vasakronans fastigheter har varde-
rats som enskilda objekt. Marknadsvardet bedoms Gverstiga summan av de
enskilda fastigheterna, d& marknaden varderar portfoljer hdgre an enskilda
objekt. Marknadsvardet har paverkats av fastighetsspecifika vardepaverkande
handelser som ny- och omtecknade kontrakt, avflyttningar och investeringar.
Marknadsvardet har aven paverkats av férandringar i marknadshyror,
direktavkastningskrav, vakanser och investeringsvinster i projekt.
Fastigheternas bedémda varde inklusive pagaende projekt och byggratter
Okade med 7 114 Mkr till 45 236 (38 122) Mkr. Justerat for kdp och forsalj-
ningar av fastigheter samt investeringar, uppgick den orealiserade vardefor-
andringen till 4 750 (3 253) Mkr, en 6kning med 12,5 (9,9) %.

Pagaende arbeten i fastigheter
Pagaende arbeten dkade med 724 Mkr till 1 638 (914) Mkr, pa grund av en
storre projektportfélj och att upparbetade belopp i pagaende projekt dkade.
Total projektportfolj dkade till 3 145 (2 841) Mkr. Projekten har en lag vakans-
grad och bestar till stérsta delen av Idnga hyresavtal med statliga kunder.
Under fjarde kvartalet driftsattes projekten Bremen i Stockholm, Kungs-
angen i Uppsala och Tegen i Solna med ett sammanlagt investeringsbelopp pa
592 Mkr. Projekten Svea Artilleri i Stockholm och Heden 46:1 i Géteborg star-
tades med ett sammanlagt investeringsbelopp pa 585 Mkr.

Andelar i intressebolag
Andelar i intressebolag bestar av gemensamt dgda exploateringsbolag med
NCC och Skanska.

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

Finansiella anlaggningstillgangar
De finansiella anldggningstillgdngarna minskade med 229 Mkr till 269
(498) Mkr, genom amortering.

Réntebarande skuld, netto
Koncernens rantebarande skuld netto 6kade med 1 232 Mkr till 12 517
(11 285) Mkr beroende pa 6kade investeringar och hojt utdelningsbelopp.
Netto rantebadrande skulder uppgick i genomsnitt till 11 893 (11 625) Mkr.
Likvida medel 6kade med 196 Mkr till 247 (51) Mkr. Rantebarande ford-
ringar minskade med 204 Mkr till 179 (383) Mkr.
Rantebarande skulder brutto 6kade med 1221 Mkr till 12 933 (11 712)
Mkr. Genomsnittlig kapitalbindning minskade till 2,2 (2,5) ar.

Uppskjuten skattefordran och skatteskuld

Uppskjuten skatt beraknas pa temporara skillnader mellan redovisat varde
for fastigheter och skattemassigt varde. Vardering sker till nominellt belopp,
saledes 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. Uppskju-
ten skatteskuld 6kade med 1 562 Mkr till 6 116 (4 554) Mkr pa grund av orea-
liserad vardedkning pa fastigheter och tkade skattemdssiga avskrivningar.

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

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

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
2007-02-01 Solna Rosenborg 1 M 380 2007-12-03
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

) Redovisas pa tilltradesdagen.

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
2007-12-05 Sundbyberg Sundbyberg 2:84 Pysslingen 15 2007-12-05
2007-12-11 Malmo Neptun 6 Wihlborgs 84 2007-12-18
2007-12-21 Sundbyberg Del av Sundbyberg 2:44 NCC 16 2007-12-21
Summa 160
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Férandring i eget kapital

Koncernen

Hanforligt till moder- Balanserade

bolagets aktiedgare vinstmedel

Aktie- inklusive
Mkr kapital Reserver arets resultat Summa
Ingdende eget kapital enligt IFRS den 1 jan 2005 4000 0 13156 17 156
Effekter av dndrade redovisningsprinciper for finansiella instrument -201 -201
Orealiserad vardeforandring finansiella derivat 532) 53
Avrets resultat 1681 1681
Utdelning till moderbolagets aktiedgare -165 -165
Utgaende balans den 31 december 2005 4000 -148 14672 18524
Ingdende eget kapital enligt IFRS den 1 jan 2006 4000 -148 14672 18524
Orealiserad vardeforandring finansiella derivat 1342 134
Omforing hanforlig till finansiella instrument, Norrporten 58 -58 0
Arets resultat 3409 3409
Utdelning till moderbolagets aktiedgare -254 -254
Utgdende balans den 31 december 2006 4000 44 17 769 21813
Ingdende eget kapital enligt IFRS den 1 jan 2007 4000 44 17769 21813
Orealiserad vardeforandring finansiella derivat -292) -29
Arets resultat 4650 4650
Utdelning till moderbolagets aktiedgare -698 —698
Utgaende balans den 31 december 2007 4000 15 21721 25736
) Det finns inga minoritetsintressen i koncernens eget kapital.
2) Beloppen redovisas efter skatt.
Redogorelse for forandring eget kapital Soliditet och belaningsgrad
Eget kapital 6kade med 3 923 Mkr till 25 736 (21 813) Mkr. Soliditeten uppgick till 55 % (55 %). Den hdga soliditeten beror pa stora
orealiserade vardedkningar i fastighetsbestandet. Vasakronans mal ar att

Avkastning soliditeten langsiktigt ska uppga till 1dgst 35 %.
Avkastning pa eget kapital kade till 19,3 % (16,8 %). Beldningsgraden minskade till 28 % (30 %) av det bedémda marknads-

vardet pa fastigheterna.

MARKNADSVARDE /
SOLIDITET, 31 DECEMBER BELANINGSGRAD
% Mkr %
60 50 000 50
=0 20000 18 40
40
30000 30
30
20 000 20
20
10 10 000 10
0 0 0
03 04 05 06 07 03 04 05 06 07
1 Marknadsvarde, Mkr
= Beldningsgrad, %
Soliditeten 6kade till foljd av orealiserad vardeok- Beldningsgraden minskade beroende pa okat
ning och dverstiger malet 35 %. marknadsvéarde och uppgick till 28 %.
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Kassaflodesanalys
Koncernen

Mkr Not 2007 2006 2005
Den [6pande verksamheten
Rorelseresultat 1961 1872 1768
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 36 -70 -141 -180
Ranteintakter 13 41 29 137
Réntekostnader 14 -397 -568 -634
Betald skatt 32 -459 36
Kassaflode fore forandring av rérelsekapital 1567 733 1127
Férandringar av kortfristiga fordringar 217 17 297
Forandringar av kortfristiga skulder 66 -3 -135
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1850 747 1289
Investeringsverksamheten
Investeringar 37 -1667 -1047 -597
Forvéry av fastigheter 38 -868 -1385 -
Forvarv av intressebolag 39 -3 -4 -8
Forsalining fastigheter 40 160 390 1635
Forsalining intressebolag 0 819 -
Foérvéry av finansiella anlaggningstillgangar 41 -97 -17 -267
Forsalining av finansiella anlaggningstillgdngar 42 300 1387 152
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2175 143 915
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning -698 -254 -165
Upptagna lan 43 7410 5910 5641
Amorterade 1an 44 -6 191 -6 823 -7760
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 521 -1167 -2284
Periodens kassaflode 196 =277 -80
Likvida medel vid drets borjan 51 328 408
Likvida medel vid periodens slut 247 51 328
KASSAFLODE FORE FORANDRING KASSAFLODE FRAN KASSAFLODE FORE
AV RORELSEKAPITAL INVESTERINGSVERKSAMHETEN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Mkr Mkr Mkr
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500 I 2 000
1500 0 1500
-500 1000
1000
-100 —4M8M8M8M8 — 500
500 -1500 —M8M8M8M8M8@™ ™M 0
200 —4m8¥ MMM -500
0 -2 500 -1 000
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Kassaflodet okade 2007 framst beroende pa mins-
kad betald skatt och forbattrat finansnetto.

Kassaflodet var negativt 2007 pa grund av 6kade
investeringar och fastighetsforvarv.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten med
avdrag for investeringsverksamheten var negativt

2007.
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Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Kassaflodet fran den Iopande verksamheten, fore férandringar av kortfristiga
fordringar och skulder, 8kade med 834 Mkr till 1 567 (733) Mkr. Okningen
beror framst pa minskad betald skatt och forbattrat finansnetto.

Kassaflode fran den I6pande verksamheten, efter férandringar av kort-
fristiga fordringar och skulder, 6kade med 1 103 Mkr till 1 850 (747) Mkr.

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till =2 175 (143) Mkr. For-
andringen forklaras framst av att foregaende ar innehaller forsaljning av aktier
och forlagslan i Norrporten for 1 905 Mkr.

Investeringar i fastigheter dkade med 620 Mkr och uppgick till 1 667
(1 047) Mkr, vilket beror pa en storre projektportfolj. Forvarv av fastigheter
minskade och uppgick till 868 (1 385) Mkr. Forsaljning av fastigheter mins-
kade och uppgick till 160 (390) Mkr.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 521 (-1 167) Mkr.
Utbetald utdelning tkade till 698 (254) Mkr. Upptagna lan med avdrag for
amortering av 1an resulterade i en nettodkning av 1an pa 1 219 (nettoamorte-
ring 913) Mkr. Nettodkningen av 1an beror pa att investeringar och foérvarv
oversteg forsaljningar.

INVESTERINGAR OCH FORVARV
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av investeringar, forvarv
och forsaljningar, Mkr

Investeringar och forvarv har éverstigit forsaljningar av fastigheter under 2007.

VASAKRONAN - ARSREDOVISNING 2007




Vasakronan AB — moderbolaget

RESULTATRAKNING — MODERBOLAGET

BALANSRAKNING — MODERBOLAGET

Mkr Not 2007 2006 2005 Mkr Not 2007 2006 2005
Hyresintakter 1 2390 2293 2256 TILLGANGAR
Driftkostnader 2 -512 -509 -539 Anlaggningstillgangar
Underhall 3 -100 -101 -149 Immateriella anldggningstillgangar 20 43 22 16
Tomtrattsavgald —66 61 -59 ) o .
Fastighetsskatt 185 151 _146 l\/lllatenellla anlaglgmngstlllgéngar
Driftoverskott 1527 1471 1363 Forvaltningsfastigheter 21 18 257 18109 17 601
Pagaende arbeten i fastigheter 22 1100 631 379
Avskrivningar fastigheter 5 —687 -410 -362 Maskiner och inventarier 23 21 22 22
Nedskrivningar och aterforingar fastigheter 6 259 458 76 19378 18762 18 002
Bruttoresultat 1099 1519 1077
Uppskjutna skattefordringar 24 117 197 393
Resultat fastighetsforséljningar 7 2 114 21 Andelar i intressebolag 25 - - 374
Resultat fran andelar i intressebolag 8 - 444 - Finansiella anldggningstillgdngar 26 5702 5408 5896
Central administration och marknadsféring 11 -89 -96 -100 Summa anlaggningstillgangar 25240 24389 24681
Rorelseresultat 1012 1981 998 . i
Omsattningstillgangar
Finansiella poster Kortfristiga fordringar 27 349 523 568
Resultat fran andelar i koncernforetag 9 928 - - Skattefordran 148 206 -
Rénteintakter 13 173 154 310 Likvida medel 240 48 326
Rantekostnader 14 -507 -636 -680 Summa omsattningstillgangar 737 777 894
Summa finansiella poster 594 —482 -370 SUMMA TILLGANGAR 25977 25166 25575
Resultat efter finansiella poster 1606 1499 628
) o ) . EGET KAPITAL OCH SKULDER
Orealiserad vardeforandring finansiella derivat 16 20 - - Kapital
Bokslutsdispositioner 17 13 -92 1439 Eget kap .
Bundet eget kapital
skatt 18 192 273 592 Aktiekapital 4000 4000 4000
Resultat efter skatt 1447 1134 1475 Reserviond 300 800 200
4800 4800 4800
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 4063 3733 2 445
Avrets resultat 1447 1134 1475
5510 4867 3920
Summa eget kapital 10310 9667 8720
Obeskattade reserver 28 219 232 140
Avsattningar
Uppskjutna skatteskulder 29 230 170 75
Avsatt till pensioner 11 8 4
Summa avsattningar 241 178 79
Langfristiga skulder
Rantebarande laneskulder 30 8536 7432 8766
Icke réantebdrande skulder 31 39 42 221
Summa langfristiga skulder 8575 7474 8987
Kortfristiga skulder
Rantebarande laneskulder 32 4383 4445 3925
Skatteskulder - - 209
Icke rantebdrande skulder 33 2249 3170 3515
Summa kortfristiga skulder 6632 7615 7 649
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 25977 25 166 25575
Stallda sakerheter 34 1001 1303 1651
Ansvarsforbindelser 34 596 243 348
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FORANDRING | EGET KAPITAL - MODERBOLAGET KASSAFLODESANALYSER — MODERBOLAGET

Aktie- Reserv-  Balanserad Summa Mkr Not 2007 2006 2005
Mkr kapital fond vinst  eget kapital Den I5pande verksamheten
Eget kapital 2004-12-31 4000 800 2790 7590 perelseresultat 1012 1081 908
Lamnade koncernbidrag _90 _90 Jt{.ster?ng"fbr poster som inte ingar i kassaflodet 36 434 -548 285
Utdelning _165 165 R?ntemtakter 13 173 154 310
Orealiserad vérdeférandring fin derivat 90" -90 Rantekostnader 14 -507 -636 -680
Avets resultat 1475 1475 Betaldskatt i : 5 448 33
Eget kapital 2005-12-31 4000 800 3920 8720 Kassaflode fore forandring av rorelsekapital 1117 503 946
Lamnade koncernbidrag 67 67 Forandringar av kortfristiga fordringar 175 45 29
Utdelning 754 754 Féréndriﬁgar av kom‘risfiga skulder -914 -316 653
Orealiserad vardefdrandring fin derivat 1341 134 Kassaflode fran den I6pande verksamheten 378 232 1628
Arets resultat 1134 1134 |nvesteringsverksamheten
Eget kapital 2006-12-31 4000 800 4867 9667 Investeringar 37 ~1082 763 _437
Lamnade koncernbidrag 77 77 Forvarv av fastigheter -37 -28 -
Utdelning -698 -698 Fﬁ’”’?fv av dOttérbolag och intressebolag - - _10
Orealiserad vardeforandring fin derivat -29n 29 F(")"S‘?'J_”!”g faslt|gheter 51 33 107
Arets resultat 1447 1447 F?rs?ljvn!ng av intressebolag - 819 1
Eget kapital 2007-12-31 4000 800 5510 10310  Forsdliningavdotterbolag - - -
Antalet aktier uppgér till 4 000 000 med ett kvotvarde om 1 000 kronor. Férvarv av finansiella anlaggningstillgangar -823 -824 -265
") Beloppen redovisas efter skatt. Forsaljning av finansiella anldggningstillgdngar 495 1387 1277
Kassafléde fran investeringsverksamheten -139% 624 673

Finansieringsverksamheten

Utbetald utdelning -698 -254 -165
Erhéllen utdelning 943 - -
Upptagna lan 43 7397 6010 5641
Amorterade lan 44 6355 6823 7760
Erhallet/lamnat koncernbidrag =77 -67 -90
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1210 -1134 -2374
Arets kassaflode 192 -278 -73
Likvida medel vid arets borjan 48 326 399
Likvida medel vid arets slut 240 48 326

|
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Not 1 Hyresintakter

HYRESINTAKTER — FORDELNING PA GEOGRAFISK MARKNAD OCH LOKALTYP

STOCKHOLM GOTEBORG GRESUND ELIMINERING KONCERN MODERBOLAG
Mkr 2007 2006 2005 2007 2006 2005 2007 2006 2005 2007 2006 2005 2007 2006 2005 2007 2006 2005
Kontorslokaler 1523 1415 1414 352 325 310 357 338 329 -35 -33 41 2197 2045 2012 1876 1792 1772
Butiker 173 170 182 69 66 64 123 138 115 - - - 365 374 361 252 252 212
Garage/Forrad 91 80 89 15 14 12 14 14 16 - - - 120 108 117 67 61 73
Bostader 10 8 1 - - - 18 18 18 - - - 28 26 19 2 2 2
Ovrigt 90 79 102 46 39 32 28 10 23 - - - 164 128 157 193 186 197
Summa 1887 1752 1788 482 444 418 540 518 501 -35 -33 -41 2874 2681 2666 2390 2293 2256
Not 2 Driftkostnader Not 5 Avskrivningar fastigheter

KONCERN MODERBOLAG MODERBOLAG

Mkr 2007 2006 2005 2007 2006 2005 Mkr 2007 2006 2005
Taxebundna kostnader? -240 =207 =220 -185 -160 -160 Byggnader -343 -343 -347
Fastighetsdrift2) -154  -173  -193 -114  -134 137 Byggnadsinventarier -338 -63 -13
Fastighetsadministration3 -206 -195 -245 -209 -211  -198 Markinventarier -1 0 0
Avskrivningar -4 -5 -5 -4 —4 —44 Markanlaggningar -5 -4 -2
Summa —-604 -580 -663 -512 -509 -539 Summa —-687 -410 -362
(Varav personalkostnader4 -136  -150 -173 -136  -150 -173)

Utlaggsredovisning av vidarefakturerad elkostnad har medfort att taxebundna
kostnader och hyresintakter (se not 1) reducerats med respektive 29, 25, 23
Mkr for aren 2007-2005 for koncern och moderbolag.

D Inkluderar el, fjarrvarme och fjarrkyla.

2) Inkluderar egna personalkostnader och kopta tjanster for fastighetsdrift.

3) Inkluderar egna personalkostnader for forvaltning, uthyrning och marknadsféringskostnader.
4 Jamforelsesiffrorna for 20062005 ar justerade.

Not 3 Underhall

KONCERN MODERBOLAG

Region, Mkr 2007 2006 2005 2007 2006 2005
Stockholm -36 -58 —66 —65 =72 =117
Goteborg -14 -10 -1 24 -18 =21
Oresund -16 -16 -26 -11 -11 -11
Summa —66 -84 -103 -100 -101 -149
Not 4 Tomtrattsavgald

TOMTRATTSAVGALD, FORFALLOSTRUKTUR

Mkr 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017-ff Totalt
Koncern 46 - - - - 5 - - - 21 72

Kontors- och butiksfastigheter skrivs i moderbolaget av med 2 % per ar,
vilket, justerat fér nedskrivningar, Gverensstammer med skattemassiga
avskrivningar.

Not 6 Nedskrivning och aterféring av
nedskrivning fastigheter

Baserat pa extern marknadsvardering, genomford vid arsskiftet 2007/2008,
har i moderbolaget aterforing av nedskrivning av bokfért varde gjorts for fas-
tigheter dar bokfort varde understiger marknadsvardet. Aterféring av ned-
skrivning har genomforts till ett vardeintervall utgaende ifran det externt
beddmda marknadsvardet +/-5 %. Om bokfort varde ligger inom detta var-
deintervall sker ingen nedskrivning eller aterféring av tidigare gjord nedskriv-
ning.

Nedskrivningar uppgdende till 259 Mkr har aterforts och forbattrat
resultatet.

MODERBOLAG
Mkr 2007 2006 2005
Nedskrivningar, byggnader - -6 -
Aterforing av tidigare nedskrivningar, byggnader 259 464 76
Summa 259 458 76
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Not 7 Resultat fastighetsforsaljningar? Not 11 Central administration och

MODERBOLAG marknadsféring
Mkr 2007 2006 2005
KONCERN MODERBOLAG
Forsaljningsintékter salda fastigheter 51 33 116 Mkr 2007 2006 2005 2007 2006 2005
Forsaljningskostnader salda fastigheter2) - - -1
. . ) Personalkostnader -65 -63 -64 -65 -63 -64
Planenligt restvérde salda fastigheter -29 -26 -94 o
. - g Marknadsforing -13 -19 -19 -13 -19 -19
Justering av tidigare ars forsaljningar -20 107 - o
Avskrivningar - -1 -1 - -1 -1
Summa 2 114 21 Ersattning il revi 1 2 3 3 2 3 3
1) Avser saval férséljning av bolag som direktdgda fastigheter. _,rsé ning tif revisorer - - - - - -
2 Avser lagfartskostnader, dtagande mot hyresgaster och maklararvode. Ovriga kostnader -10 9 -4 9 -0 -13
Summa -90 95 101 -89 96 -100
1 Ersattning till revisorer.
Revision
o - .
Not 8 Resultat fran andelariintressebolag Ermst & Young o2 2 L 2 2
Andra uppdrag an revisionsuppdraget
KONCERN MODERBOLAG ?”St & Young ; ; ; ; ; ;
Mkr 2007 2006 2005 2007 2006 2005 Hmma
Resultatandelar 1 17 31 - - -
Resultat vid forséljning av andelar - 37 - - 444 -
Vardeférandring fastigheter, Not 12 Personal
finansiella instrument,
uppskjuten skatt - - 171 - - - .. "
£psKd LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER
Summa 1 54 202 - 444 -
Moder- Dotter- Totalt
Mkr bolag bolag Koncernen
R . 2007
Not 9 Resultat fran andelar i koncernféretag Lbner och andra ersattningar 132 43 175
Sociala kostnader 95 18 113
MODERBOLAG (Varav pensionskostnader) 38 3 41
Mkr 2007 2006 2005
Ctdelm 93 Styrelse och VD 8 1 9
taelningar ) ) - N Ovriga anstéllda 124 42 166
Resultat fran andel i kommanditbolag 1 - -
Resultat vid avyttring av andelar i kommanditbolag -16 - - 2006
Summa 928 - - Loner och andra ersattningar 135 37 172
Sociala kostnader 77 15 92
(Varav pensionskostnader) 27 2 29
Not 10 Resultat tjansteverksamhet Styrelse och VD / ! 8
Ovriga anstéllda 128 36 164
KONCERN MODERBOLAG 2005
Mkr 2007 2006 2005 2007 2006 2005 Loéner och andra ersattningar 118 35 153
Intakter 126 119 86 - - =~ Sociala kostnader 83 15 98
Kostnader 122 -114 80 - - - (Varav pensionskostnader) 35 3 38
Summa 4 5 6 - - -
Styrelse och VD 6 2 8
Ovriga anstallda 112 33 145

ERSATTNING TILL STYRELSE®

Revisions- Ersattnings-

Tkr Styrelse utskott utskott
Egon Jacobsson, ordférande till 25 april 2007 44 4 4
Lars V Kylberg, ordférande fran 25 april 2007 288 15 15
Birgitta Kantola 152 - -
Lars Johan Cederlund 152 15 15
Christina Liffner 152 - -
Jan Roxendal? 131 - -
Kristina Schauman?) 131 - -
Hakan Erixon2 44 - -

Ronny Bergstrom, arbetstagarrepresentant - - -
Marianne Gustafsson, arbetstagarrepresentant - - -
) Avser under aret utbetalda arvoden. 2 Invalda under 2007.
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NOT 12 forts

Styrelsens arvode bestams av dgaren pa arsstamma. Stdmman beslutade att
styrelsearvoden per ar ska utga till styrelseledamoterna enligt féljande: ord-
féranden 348 Tkr och ledamoter 174 Tkr. Dessa styrelsearvoden &r en for-
dubbling jamfort med féregaende ar mot bakgrund av 6kade krav till foljd av
Okad arbetsbelasting kopplat till férberedelser av en forséljning av féretaget.
Darutover utgar arvode for deltagande i revisionsutskottet med 15 Tkr per
ledamot och ar och i ersattningsutskottet med samma belopp. Styrelsens leda-
moter skall dtnjuta gottgorelse for utlagg i bolagets angeldgenheter. Arvode
skall dock inte utga till styrelseledamot eller suppleant som ar anstélld i
bolaget.

Vasakronan tilldmpar Naringsdepartements “Riktlinjer for anstéliningsvill-
kor for personer i foretagsledande stallning, samt for incitamentsprogram for
anstallda i statliga foretag”. Principen for erséattning till ledande befattnings-
havare satts av Vasakronans arsstdmma och baseras pa att [dbnerna ska vara
marknadsmassiga, resultatbaserade och individuella. Systematiska jamforelser
gors med andra bolag i Sverige.

Incitamentsprogrammet for alla anstéllda, med undantag av VD, baseras
pa driftnettoutveckling, nyuthyrning och kundnéjdhet och kan maximalt ge
tva manadsloner. Utfallet for 2007 uppgick till 27 Mkr inklusive sociala kost-
nader vilket i genomsnitt motsvarar 1,8 manadsléner. Incitamentsprogrammet
ar tredrigt och galler till och med 2008.

VDs avtal har i samband med forséljning av bolaget omférhandlats. Ratten
till 60 ars pensionsalder har upphort. For att underldtta for nya dgare, om det
blir ndgot annat alternativ an marknadsnotering av Vasakronan, har VD ratt
till 3 manaders uppsdgningstid med 12 manaders avgangsvederlag. | dvrigt
har VD samma avtal som tidigare med 6 manaders uppsagningstid och vid
uppsagning fran arbetsgivaren utgar 18 manaders 16n i avgangsvederlag med
full avrdkning. VD har ratt till pensionsavsattningar sa lange han kvarstar i sin

foretaget. | hdndelse av en annan agarforandring an marknadsnotering har
VD en utféstelse om ytterligare en transaktionsersattning pa sex manadsloner.
Samtliga ersattningar kommer att betalas som en engangssumma, under for-
utsattning att personen arbetar kvar i bolaget tre manader efter att forsalj-
ningen ar genomford.

MEDELANTAL ANSTALLDA
Moderbolaget Dotter- Koncernen
totalt bolag totalt
2007
Antal anstallda kvinnor 33 % 67 % 46 %
Antal anstallda man 67 % 33 % 54 %
Totalt 246 156 402
2006
Antal anstallda kvinnor 32 % 66 % 37 %
Antal anstallda man 68 % 34 % 63 %
Totalt 260 138 398
2005
Antal anstallda kvinnor 29 % 61 % 40 %
Antal anstallda man 71 % 39 % 60 %
Totalt 265 109 374
STYRELSELEDAMOTER OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
2007 2006 2005
Antal pa Antal pa Antal pa
balans- Varav balans- Varav balans- Varav

dagen kvinnor  dagen kvinnor  dagen kvinnor

arTstéIIning. Pensi'on avs'a‘Fts elnligt premiemodgll med 45 % av |6nen. EQ pre- SKt;)rr;IcsZ:c;:r:éter 21 % 14 14% 2 18%
miebaserad pensionslésning innebar att man sjalv ansvarar fér hur pensions- Verkstallande direktrer
premien ska fonderas. Harav foljer att man sjélv ansvarar for utfallet av pensi- och andra ledande
onen. Bolagets enda forpliktelse ar att I6pande betala de stipulerade pre- befattningshavare 13 46 % 8 25% 8 25%
mierna. ) } ] Moderbolaget

Av 6vriga ledande befattningshavare har en person 60 &rs pensionsalder Styrelseledamoter 9 449 7 a43% 9 33%
och ett icke antastbart pensionslofte enligt premiemodell. En person som har Verkstallande direktérer
pensionsalder vid 60 ar har ett antastbart pensionslofte innebdrande en pen- och andra ledande
sionsavsattning som ger 72 % av pensionsmedforande [6n mellan 60-65 ars befattningshavare 8 25% 6 33% 6 17%
alder. Ovriga personer har 62 ars pensionsalder och ett icke antastbart pen- .
sionslofte enligt premiemodell. SJUKFRANVARO

Uppsdgningstiden for 6vriga i koncernledningen ar 6 manader. Vid upp- KONCERN
sagning fran arbetsgivaren utgar dessutom 12-18 manaders avgangsvederlag % 2007 2006 2005
med full avrékning. Ovriga férmaner avser bilférman, sjukforsakring etc. Total sjukfranvaro 38 36 41

| samband med férsaljning av bolaget har styrelsen for att sékerstélla att —varav langtidssjukfranvaro 2.3 2.1 2.3
verksamheten fungerar och att Gvergangen till nya agare gar smidigt erbjudit Sjukfranvaro for man 3,2 2,9 2,9
ledande befattningshavare och ytterligare fyra personer i ledningen en utfds- Sjukfranvaro fér kvinnor 4,5 41 4,7
telse om transaktionsersattning pa sex manadsloner. Syftet ar att knyta nyck- Anstéllda —29 &r 2,2 1,8 0,6
elpersoner kvar i Vasakronan under denna agarférandringsprocess och skapa Anstéllda 30-49 &r 40 26 1,2
ett starkt engagemang som bidrar till en framgangsrik process for dgaren och Anstallda 50 ar— 4,7 4,5 2,3
ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Ovriga Pensions-

Tkr Fédd Pensionsalder GrundIén?) férmaner Bonus Summa kostnad")
Hakan Bryngelson, verkstéllande direktor 1948 65 4026 19 - 4045 1581
Leif Garph, vice vd och chef region Stockholm 1955 62 2111 60 327 2 498 1393
Bjorn Lindstrom, ekonomi- och finansdirektor 1954 62 1895 82 290 2267 1251
Rolf Akerman, chef region Géteborg, fastighetsdirektor 1950 60 1430 83 216 1729 478
Bengt Maller, informationsdirektor 1949 60 1430 86 220 1736 633
Anders Kjellin, chef region Oresund, fastighetsdirektér 1964 62 1141 80 178 1399 352
Pia Clark, verkstallande direktor Vasakronan Service Partner 1962 62 1110 31 113 1254 318
Anneli Gardelius, personaldirekttr2) 1965 62 1025 37 105 1167 245

) Avser under aret utbetald grundlén. Pensionskostnad har belastat arets resultat.

2) Lonen avser heltidslon. Gardelius arbetar 80 %.
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Not 13 Ranteintakter Not 15 Realiserad vardeférandring fastigheter

KONCERN MODERBOLAG KONCERN

Mkr 2007 2006 2005 2007 2006 2005 Mkr 2007 2006 2005
Ranteintakter finansiella Forséljningspris, fastigheter 160 100 1635
anlaggningstillgangar 35 26 130 34 26 130 Forsaljningskostnader, fastigheter - 0 -4
Rénteintdkter 6vriga 6 2 7 5 3 9 Redovisat varde, fastigheter -133  -86 -1547
Rénteintakter dotterbolag - - - 134 124 N Justering av tidigare fastighetsforsaljningar -22 43 10
Orealiserad vardeforandring - 1 - - 1 - Summa 5 57 94
Summa 41 29 137 173 154 310

Samtliga ranteintakter avser lanefordringar redovisade till upplupet anskaff-

ningsvarde. Not 16 Orealiserad vardeférandring finansiella
derivat
Not 14 Rantekostnader KONCERN MODERBOLAG
Mkr 2007 2006 2005 2007 2006 2005
KONCERN MODERBOLAG Valutaréntederivat 23 - - 23 - -
Mkr 2007 2006 2005 2007 2006 2005 s 3 ~ B 3 B B
Rantekostnader -460 454 -644 -460 454 644 Rantederivat -8 - _ -8 _ -
Fortidsinlosen lan och Upplésning séakringsresery 28 - - 28 - -
finansiella derivat - -139 - - -139 - Summa 20 B B 20 — —
Réntekostnader dotterbolag - - - -47 -43 -35
Orealiserad vardeforandring - - -1 - - -1
Aktivering av rantor?) 63 25 11 - - -
summa 397 568 634 507 636 680  Not 17 Bokslutsdispositioner
MODERBOLAG

Samtliga rantekostnader avser lan klassificerade som andra finansiella skulder,
redovisade till upplupet anskaffningsvarde.

Rantekostnader inkluderar nettobeloppet av ranteintakter 160 Mkr och
kostnader —118 Mkr avseende finansiella derivat.

Mkr 2007 2006 2005

Skillnaden mellan bokférd avskrivning
och avskrivning enligt plan

Immateriella anldggningstillgangar 10 - 6

1) Vid faststallande av belopp som inrdknats i tillgangarnas anskaffningsvarde under Maskiner och inventarier -1 1 2
2007 har ranta 4,10 % anvants. Byggnadsinventarier 5 98 -2
Markinventarier -5 -1 -1

Direktavdrag byggnadsinvesteringar 4 6 4

Upplosning periodiseringsfond - - 1449

Summa 13 -92 1439
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Not 18 Skatt

KONCERN MODERBOLAG
Mkr 2007 2006 2005 2007 2006 2005
Aktuell skatt -28 6 -478 -51 -33  -482
Uppskjuten skatt -1702 -1240 —64 -141 =240 -110
Summa -1730 -1234 542 -192 273 592
TILLAGGSUPPLYSNING TILL NOT 18
Underlag Underlag
aktuell uppskjuten
Skatteberakning i koncernen 2007-12-31, Mkr skatt skatt
Resultat efter finansiella poster 1605 -
Skattemdssigt avdragsgilla
avskrivningar byggnader och markanlaggningar -408 408
avskrivningar byggnads- och markinventarier -500 500
investeringar -482 482
Uppldésning tidigare eliminerad reavinst -112 112
Ovriga skatteméssiga justeringar 19 -2
Skattepliktig vinst salda fastigheter 22 -130
Orealiserad vardeférandring fastigheter - 4750
Avyttring av andelar i kommanditbolag -112 -
Underskott till kommande ar 28 -
Arets skattepliktiga resultat 60 6120
Dérav 28 % aktuell /uppskjuten skatt -17 -1713
Skatt hanforlig till tidigare beskattningsar =11 1
Aktuell / uppskjuten skatt -28 -1702
KONCERN
Skattekostnad, Mkr 2007 2006 2005
Redovisat resultat fore skatt 6380 4643 2223
Skatt enligt gdllande skattesats -1786 -1300 -622
Skatteeffekt pa grund av:
bolagsférsaljning 66 57 33
resultatandel intresseforetag - - 58
Ovriga skattemassiga justeringar -10 9 =11
Redovisad skattekostnad -1730 -1234 -542
MODERBOLAG
Skattekostnad, Mkr 2007 2006 2005
Redovisat resultat fore skatt 1639 1407 2067
Skatt enligt gallande skattesats -459 -394 579
Skatteeffekt pa grund av :
ej skattepliktig utdelning 264 - -
bolagsforsaljning - 124 -
Ovriga skattemassiga justeringar 3 -3 -13
Redovisad skattekostnad -192 -273 -592
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Not 19 Resultat per aktie

KONCERN
2007 2006 2005
Resultat efter skatt (Mkr) 4650 3409 1681
Antal aktier (miljoner) 4 4 4
Resultat per aktie (Kr) 1163 852 420

Not 20 Immateriella anlaggningstillgangar"

KONCERN MODERBOLAG
Mkr 2007 2006 2005 2007 2006 2005
Ingdende anskaffningsvérde 77 64 48 70 57 48
Inkép 41 13 16 41 13 9

Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 118 77 64

Ingdende avskrivningar -50 41 -29
Arets avskrivningar =21 -9 -12
Utgadende ackumulerade

avskrivningar =71 50 -41

111 70 57

-48 -41 -29
-20 -7 =12
—68 48 -41

Utgaende planenligt restvarde 47 27 23

43 22 16

1) Avser inkép och implementering av IT-system 6verstigande 1 Mkr.

Not 21 Forvaltningsfastigheter

Hyresintakter berdknas utifran gallande hyresavtal till avtalstidens slut, var-
efter en bedémning gors om avtalen forldngs pa oférandrade villkor, andrade
villkor alternativt upphor med en vakans som foljd. Lokaler som &r vakanta vid
kalkylstart asatts en bedémd uthyrningsperiod och darefter en beddmd mark-
nadshyra. En langsiktig vakansgrad har asatts hela kontraktsportfoljen utifran
en beddmning av varje enskild fastighet. Kassaflodet for drift- och underhalls-
kostnader har bedémts med utgangspunkt i dels Vasakronans redovisade
utfall for dren 2005, 2006 och till och med september 2007, dels i erfarenhe-
ter avseende jamforbara objekt. Bedomningen har skett med hansyn till fastig-
heternas anvandning, alder och underhallsstatus. Underlag for framtida
investeringsbehov har utgjorts av Vasakronans budgeterade investeringar.

For restvardeberakningen har ett direktavkastningskrav, baserat pa analy-
ser av genomférda transaktioner och erfarenheter av marknadsutvecklingen,
asatts respektive fastighets driftoverskott vid kalkylperiodens slut. Marknads-
vardebeddmningarna har genomforts i enlighet med riktlinjer framtagna av
Svenskt Fastighetsindex.

Den externa varderingen har omfattat samtliga fastigheter. | marknads-
varderingen ingar det beddémda vardet av detaljplanelagda byggratter, samt i
vissa fall vardet av ej detaljplanelagda byggratter. Marknadsvardet av ej detalj-
planelagda potentiella byggratter ar beroende av bland annat hur langt fram-
skriden planprocessen ar. En lagakraftvunnen detaljplan inom en snar framtid
genererar ett hogre varde pa marken an vid ett initialt skede i planprocessen.
Byggratter varderas ofta med ortsprisanalys vilket innebar att beddmningen
av marknadsvardet sker utifran jamforelser av priser for likartade byggratter.

Byggprojekt paborjas i regel da hyreskontrakt har tecknats for hela eller
delar av projektet. Det innebar att en byggrétt varderas som ett projekt frén
den dag det finns ett hyresavtal tecknat och/eller att projektet godkants. Fran
att byggratter tidigare varderats utifran en ortsprisanalys varderas nu projektet

BEDOMT MARKNADSVARDE _ _ .
utifran en kassaflodesanalys dar framtida kassafléden diskonteras och avdrag
Nuvarande ors for investeringen. Nar byggratten 6vergar till att varder m projekt
direktavkast. gors ? fes e g.e . la yggratten évergar till att varderas som proje
Kontrakterad Drift- ning marknads- Marknads- uppstar en investeringsvinst.
Mkr arshyra)  Gverskott? vérde, %> vérde Alla fastighetsvarderingar ar resultatet av varderares bedémning vid en
Stockholms innerstad 1297 966 4,7 20693 bestamd tidpunkt och &r darfor behaftad med en viss osékerhet. Denna
Stockholms ytterstad 462 345 5,1 6787  osakerhet anges med ett vérdeintervall om cirka +/-5 till 10 % for enskilda
Uppsala 176 129 57 2255 fastigheter. Osdkerhetsintervallet bedéms som lagre fér marknadsvardet for
Goteborg 510 396 5,4 7872 hela bestandet.
Malmo 444 300 5,1 5833
Lund 153 120 6,7 179 Varderingsantaganden, végt genomsnitt
Totalt 3042 2256 5,0 45236 Inflationsantagande 2,0 %
) Hyreskontrakt per 1 januari 2008 omraknat till helar. Kalkylrénta for kassaflode 7,0 %
2) Dr\fté‘:\{erskgttgmrékn;t med hyreskontrakt per 1 januari 2008. Kostnader for fastighets- Kalkylranta for restvarde 73%
administration ingar ej. . . . o
3) Driftéverskott omraknat med hyreskontrakt per 1 januari 2008 i forhallande till marknadsvarde. Direktavkastningskrav restvérde 53 %
Langsiktig vakansgrad 4,1 %
MARKNADSVARDE Drift- och underhéliskostnader Ar 1 313 kr/m?
Investeringar Ar 1 1115 kr/m?2
KONCERN Marknadshyra (vid noll vakans) 1 858 kr/m?
Mk 2007 2006 2005 arknadshyra (vid noll vakans r/m
IB Marknadsvérde 38122 32827 32895 o o ) ) .
Investerat 1626 1021 597 Vid varderingarna har féljande direktavkastningskrav tillampats:
Inkop fastigheter 872 1107 - - . .
Salda fastigheter 134 86 -1523 Stockholms innerstad 4,25 oA:—5,75 o/o
Orealiserad vardeforandring 4750 3253 858 Stockholms ytterstad 5,25 0A:—6,OO 0/°
UB Marknadsvarde 45236 38122 32827  Uppsala 5.25 %-6,25 %
Goteborg 4,60 %-5,80 %
. . Lo . Malmé 5,10 %-6,50 %
Extern vardermg tva ganger per ar Lund 5,40 %-6,50 %

Vid hel- och halvarsskiftet gors en extern vardering av hela fastighetsbestan-

det av DTZ och Newsec.

Varderingsmetod

En fastighets varde beraknas som nuvardet av framtida driftoverskott, minskat

med aterstaende investeringar under kalkylperioden,

och nuvardet av mark-

nadsvardet vid en tankt forsaljning vid kalkylperiodens slut, det s kallade rest-
vardet. Kalkylperioden uppgar normalt till 5-10 ar, men kan i vissa fall uppga

till 25 &r beroende pa kontraktssituationen.
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NOT 21 forts

BYGGNADER, MARK OCH MARKANLAGGNINGAR

MODERBOLAG MODERBOLAG
Mkr 2007 2006 2005 Mkr 2007 2006 2005
Byggnader Markanlaggningar
Ingdende anskaffningsvérde 18139 18193 18081 Ingdende anskaffningsvarde 73 32 30
Inkop 32 - - Omklassificeringar 23 40 -
Omklassificeringar -724 =355 - Férdigstallda projekt 9 1 2
Fardigstallda projekt 427 332 219 Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 105 73 32
Forséljningar och utrangeringar -33 -31 107 o
Utgéende ackumulerat anskaffningsvarde 17841 18139 18193 Ingéendg lavsll<r|vn|ngar -13 -8 -6
Omklassificeringar -3 -2 -
Ingdende avskrivningar -2767 2442 -2129 Avrets avskrivningar -5 -3 -2
Forsaljningar och utrangeringar 6 - 34 Utgaende ackumulerade avskrivningar -21 -13 -8
Arets avskrivningar —343 343 347 Utgaende planenligt restvéarde 84 60 24
Omklassificeringar 48 18 -
Utgéende ackumulerade avskrivningar -3056 -2767 -2442 Markinventarier
Ingaende nedskrivningar -449 =906 -999 Ingdende anskaffningsvarde 9 8 7
Forsaljningar och utrangeringar 9 - 17 Fardigstallda projekt 2 1 1
Arets nedskrivning & &terféring nedskrivningar 300 457 76 Utgdende ackumulerat anskaffningsvarde 11 9 8
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -140 -449 -906 A o
Utgaende planenligt restvarde 14645 14923 14845 Ingaende a‘vsk.nvmngar -3 - -
Arets avskrivningar -1 -1 -
Mark Utgaende ackumulerade avskrivningar —4 -3 -2
Ingdende anskaffningsvarde 2582 2581 2616 Utgaende pIar.1enI|gt restvarde ! 6 6
Inkop 4 2% B Totalt planenligt Testvérde 18257 18109 17601
Forsaliningar och utrangeringar 11 5 35 Totalt skattemassigt restvarde 17349 17719 17143
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 2575 2582 2581 . .
Utgaende planenligt restvarde 2575 2582 2581 Taxeringsvérden
Byggnader 13104 9406 9451
Byggnadsinventarier Mark 6647 6771 6794
Ingdende anskaffningsvarde 738 267 185 summa 19751 16177 16245
Inkép 1 2 4
Omklassificeringar 700 315 -
Fardigstallda projekt 130 154 79
Forsaljningar och utrangeringar -1 - -1
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 1568 738 267
Ingaende avskrivningar -200 -122  -109
Omklassificeringar -85 -15 -
Arets avskrivningar -337 -63 -13
Utgaende ackumulerade avskrivningar -622 -200 -122
Utgaende planenligt restvarde 946 538 145
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Not 22 Pagdende arbete i fastigheter Not 24 Uppskjutna skattefordringar

KONCERN MODERBOLAG KONCERN MODERBOLAG

Mkr 2007 2006 2005 2007 2006 2005 Mkr 2007 2006 2005 2007 2006 2005

Ingéende balans 914 415 311 631 379 258 Forvaltningsfastigheter? 30 144 305 30 110 242

Under aret nedlagda utgifter 1572 1062 507 1036 741 421 Finansiella anlaggningstillgangar - - 29 - - 29

Fardigstallda projekt -848 -563 -403 -567 -489 -300 Eliminerad reavinst

Utgdende balans 1638 914 415 1100 631 379  exploateringsbolag 92 124 137 - - -
Derivatskuld - - 35 - - 35
Underskottsavdrag 88 88 87 87 87 87

210 356 593 117 197 393
N Ot 2 3 M as kl ner OCh | nve nta r | er 1 Skillnader mellan skatteméssiga restvarden och redovisade vérden.
KONCERN MODERBOLAG

Mkr 2007 2006 2005 2007 2006 2005

Ingdende anskaffningsvarde 88 94 98 75 79 80

Inkép 4 7 9 4 7 3

Forsaljningar och utrangeringar -25 -13 -13 -25 =11 -4

Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 67 88 94 54 75 79

Ingdende avskrivningar -59 -63 -64 -53 -57 -53

Forsaljningar och utrangeringar 24 11 10 24 1M 4

Arets avskrivningar -5 -7 -8 -4 -7 -8

Utgaende ackumulerade

avskrivningar -40 -59 -63 -33 -53 =57

Utgaende planenligt restvarde 27 29 31 21 22 22
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joint ventures

ANDELAR I INTRESSEBOLAG

Not 25 Andelariintressebolag och

ANDELAR I INTRESSEBOLAG OCH JOINT VENTURES

KONCERN MODERBOLAG Intressebolag Joint ventures
Mkr 2007 2006 2005 2007 2006 2005 Mkr 2007 2007
Jarvastaden AB 25 32 9 - - - Balansrakning
NS Holding AB - - 851 - - 374 Tillgdngar 754 43
Ursvik Exploaterings AB 0 0 0 - - - Eget Kapital 20 ,
Stora Ursvik KB 18 13 13 - - - Sieltd apita cou "
Summa 43 45 873 - ~ 374 uider ,
Summa Eget kapital och skulder 754 43
Resultatrakning
Intakter 452 1
Resultat 2 0
Vasakronans andel 1 0
Bokfort Arets
varde i resultat
Kapital- ROstratts- Antal koncernen Vasakronans
Andelar i intressebolag Org nr Sate andel andel andelar Tkr andel Tkr
Jarvastaden AB 556611-6884 Stockholm 50 % 50 % 500 25 146 -6 844
Ursvik Exploaterings AB 556611-6892 Solna 50 % 50 % 5000 60 1420
Stora Ursvik KB 969679-3182 Solna 50 % 50 % 50 17 995 5494
43201 70
Bokfort Arets
vérdei resultat
Kapital- ROstratts- Antal koncernen Vasakronans
Andelar i joint ventures’) Org nr Sate andel andel andelar Tkr andel Tkr
Ullevipark 1 Holding i Gtb AB 556718-6688 Goteborg 50 % 50 % 500 - 72
Ullevipark 2 Holding i Gtb AB 556718-6670 Goteborg 50 % 50 % 500 - 172
- 244
) Redovisas enligt klyvningsmetoden.
" - e - L o
Not 26 Finansiella anlaggningstillgangar
KONCERN MODERBOLAG KONCERN MODERBOLAG
Mkr 2007 2006 2005 2007 2006 2005 Mkr 2007 2006 2005 2007 2006 2005
Aktier/andelar i dotterbolag - - - 1266 1286 1286 Rantebarande fordringar
Aktier/andelar i andra bolag - - 18 - 0 0 Ingdende anskaffningsvarde 383 1356 1407 4020 4192 5368
Réntebdrande fordringar 179 383 1356 4347 4020 4192 Inkép 91 19 99 822 822 100
Icke rantebérande fordringar 30 38 370 29 25 360 Forsaljningar -295 992 -150 -495 -1050 -1276
Derivattillgang 60 77 58 60 77 58 Aterforing neddiskontering fordran - - - - 56 -
Summa 269 498 1802 5702 5408 5896 Utgdende planenligt
anskaffningsvarde 179 383 1356 4347 4020 4192
Aktier/andelar i dotterbolag
Ing&ende anskaffningsvérde - - - 1286 1286 1275 Icke réntebarande fordringar
Ink&p _ _ _ _ 0 10 Ingdende anskaffningsvarde 38 370 254 25 360 254
Forsaljningar _ _ _ 21 _ _ Inkop 6 5 116 4 2 106
Arets resultatandel - - - 1 0 1 Férsljningar -14 337 - - 337 -
Utgéende planenligt Utgéende planenligt
anskaffningsvarde - _ _ 1266 1286 1286 anskaffningsvarde 30 38 370 29 25 360
Aktier/andelar i andra bolag Derivattillgang
Ingdende anskaffningsvarde _ 18 27 _ _ 5 Ingdende anskaffningsvarde 77 58 0 77 58 0
Inkép _ _ _ _ _ _ Inkop - 19 58 - 19 58
Omklassificering - -18 - - - - Férsaljningar =17 - - =17 - -
Forsaljningar - - -9 - - -5 Utgdende planenligt
Arets resultatandel B B _ B _ B anskaffningsvarde 60 77 58 60 77 58
Utgaende planenligt
anskaffningsvarde - - 18 - - 0
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SPECIFIKATION TILL NOT 26

Kapital- Rostréatts- Antal andelar/ Bokfort varde i

Aktier/andelar i dotterbolag Org nr Sate andel andel aktier moderbolaget Tkr
Vasakronan Holdingfastigheter AB 556611-6850 Stockholm 100 % 100 % 1000 1258184
Vasakronan Malmofastigheter AB 556376-7267 Malmo 100 % 100 % 40012 500 -
Handelsbolaget Gotic 969622-2844 Malmo 100 % 100 % 100 -
Fastighets AB Luxor 556059-7139 Malmo 100 % 100 % 2000 -
Vasakronan Géteborgfastigheter AB 556548-5587 Stockholm 100 % 100 % 1000 -
Vasakronan IC AB 556497-7279 Nykoping 100 % 100 % 100 050 -
Vasakronan Turator AB 556041-1638 Stockholm 100 % 100 % 21600 -
Vasakronan Vattenled AB 556577-9088 Malmé 100 % 100 % 1000 -
Vasakronan Lundafastigheter AB 556137-8562 Malmé 100 % 100 % 1000 -
Vasakronan Hamnfastigheter AB 556199-2487 Goteborg 100 % 100 % 1000 -
Mabrabo AB 556339-0227 Malmé 100 % 100 % 10 000 -
Kista Science Tower AB 556649-8043 Stockholm 100 % 100 % 1000 _
Vasakronan K S T Komplementéar AB 556647-7583 Stockholm 100 % 100 % 1000 -
Vasakronan Kista Science Tower KB 969660-7820 Stockholm 100 % 100 % 100 -
Jarnplaten AB 556633-2184 Stockholm 100 % 100 % 1000 -
Kungsjérnet AB 556633-2192 Stockholm 100 % 100 % 1000 -
Kungsplaten Forvaltning AB 556633-3869 Stockholm 100 % 100 % 1000 -
Vasakronan Uppsalafastigheter AB 556651-1092 Stockholm 100 % 100 % 1000 -
Vasakronan Falhagen AB 556713-4100 Stockholm 100 % 100 % 1000 -
Kungspinnen | AB 556701-4278 Stockholm 100 % 100 % 1000 -
Kungspinnen Il AB 556696-0406 Stockholm 100 % 100 % 1000 -

VK Tingshuset AB 556709-9667 Stockholm 100 % 100 % 1000 -
Vasakronan Kryssarbolaget AB 556675-1391 Goteborg 100 % 100 % 1000 -
Vasakronan Lindholmskajen AB 556126-4176 Goteborg 100 % 100 % 51500 -
Frosunda Hus | AB 556704-9183 Stockholm 100 % 100 % 1000 -
Frosunda Hus Il AB 556704-9175 Stockholm 100 % 100 % 1000 -
Frosunda Hus Il AB 556704-6213 Stockholm 100 % 100 % 1000 -
Priorinnan AB 556675-2423 Malmo 100 % 100 % 1000 =
Vasakronan Angen AB 556637-3550 Stockholm 100 % 100 % 1000 -
Vasakronan Handelsplats Rasta AB 556649-8050 Stockholm 100 % 100 % 1000 -
Ovriga lagerbolag 100 % 100 % 6000 -
Vasakronan Fastighetsutveckling AB 556532-9108 Stockholm 100 % 100 % 1000 5900
Gamla Ullevi Exploaterings AB 556548-5595 Stockholm 100 % 100 % 1000 -
Nya Ullevi Exploaterings AB 556548-5603 Stockholm 100 % 100 % 1000 -
Jarvatorget AB 556548-5546 Stockholm 100 % 100 % 1000 -
Kymlinge Utvecklings AB 556611-6900 Stockholm 100 % 100 % 1000 -
Brotorp Utvecklings AB 556611-6918 Stockholm 100 % 100 % 1000 -
Vasakronan Ullevifastigheter Holding AB 556718-7884 Goteborg 100 % 100 % 1000 -
Vasakronan Ullevifastigheter AB 556718-6704 Goteborg 100 % 100 % 1000 -
Ullevi Park Holding 4 i G6teborg AB 556727-4179 Goteborg 100 % 100 % 1000 -
Ullevi Park 4 i Goteborg AB 556727-5507 Goteborg 100 % 100 % 1000 -
Brunnby Utvecklings AB 556548-5520 Stockholm 100 % 100 % 1000 -
Hotorgscity Fastighets AB 556198-6851 Stockholm 100 % 100 % 5000 100
Vasakronan Service Partner AB 556538-8690 Stockholm 100 % 100 % 1000 1100
Restaurang Spring AB 556615-5205 Stockholm 100 % 100 % 1000 -
Vasakronan Markholding AB 556675-1771 Stockholm 100 % 100 % 1000 100
Ovriga lagerbolag 100 % 100 % 2 000 240
Summa bokfoért varde 1265624
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NOT 26 forts

Koncernfoérhallanden

Moderbolaget i den storsta koncernen dar Vasakronan AB &r dotterbolag och

koncernredovisning upprattas ar Civitas Holding AB, 556459-9164, Stockholm.
Nedan anges arets inkop och forsaljning som avser andra koncernféretag

inom Vasakronankoncernen.

MODERBOLAG, Mkr 2007 2006 2005
Inkop 22 22 31
Forsaljning 23 19 38

Vid inkdp och forsaljning mellan koncernféretag tilldmpas samma principer
for prissattning som vid transaktioner med externa parter.

Uppgifter om Vasakronan AB

Vasakronan AB har sitt sate i Stockholm i Sverige, organisationsnummer
556474-0123 och adressen till foretagets huvudkontor &r Box 24234, Karla-
vagen 108, 13 tr, 104 51 Stockholm.

Av Vasakronans totala hyresintékter uppgaende till 2 874 Mkr utgér 920
Mkr eller 32 % hyresintakter fran narstaende foretag. Uthyrning av lokaler till
narstdende foretag utgor den vasentligaste affarsrelationen till gruppen nér-
staende foretag.

Inga inkop eller forsaljningar har férekommit till styrelse/ledande befatt-
ningshavare. Rérande erlagda ersattningar till styrelse/ledande befattningsha-
vare se not 12.

Not 27 Kortfristiga fordringar

Not 30 Langfristiga rantebarande skulder

For ytterligare information avseende finansiell riskhantering, se sid 14-15.

KONCERN MODERBOLAG

Mkr 2007 2006 2005 2007 2006 2005
Banklan 4013 3774 3339 4013 3774 3339
Obligationslan SEK 4536 3170 4005 4523 3170 4005
Obligationslan EUR - 323 1357 - 323 1357
Léan fran dotterbolag - - - - 165 65
Summa 8549 7267 8701 8536 7432 8766
Finanspolicy

Vasakronans finanspolicy anger mal, styrprinciper och ansvarsférdelning inom
finansverksamheten. Finanspolicyn reglerar riskmandat samt principer for
berakning, rapportering, uppfoljning och kontroll av finansiella risker. Vasa-
kronans finanspolicy utvarderas och faststalls arligen av Vasakronans styrelse.
For att sakerstalla en effektiv hantering och kontroll av koncernens finan-
siella risker samt for att kunna utnyttja stordriftsfordelar, bedrivs all finans-
verksamhet i Vasakronan inom koncernens centrala finansfunktion.

Utfall
Finansiell risk Policy 2007-12-31
Finansieringsrisk
Kapitalbindning 2-4 &r 2,24r
Laneforfall 12 manader max 50 % 34 %
Kreditloften och likvida medel i forhallande till
laneforfall 12 manader minst 100 % 121 %
Loptid kreditfloften minst 1 ar 1,8ar
Ranterisk
Rantebindning 1-3ar 1,0ar
Kreditrisk
Motpartsrating lagst A— uppfyllt
Valutarisk
Valutaexponering ej tillatet ingen

Finansiella risker

| finansverksamheten ar Vasakronan exponerad framfor allt for ranterisk,
finansieringsrisk, kreditrisk och valutarisk. Ranterisken paverkar genom for-
andringar i rantelaget Vasakronans upplaningskostnader bade negativt och
positivt. Finansieringsrisk och kreditrisk skulle vid ett eventuellt utfall paverka

Vasakronan negativt.

FINANSIERING FORFALLOSTRUKTUR 2007-12-31

Réntebindning

Kapitalbindning

Kreditloften

Ranta Andel Andel Andel
Ar 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 8 - -
4-5 380 3,9 3 2400 18 1000 20
5-6 - - - 650 - -
6-7 500 4,6 4 250 - -
Summa 12 945 4,3 100 12 945 100 5010 100

Genomsnittlig rantebindning uppgick till 1,0 ar. Genomsnittlig kapitalbind-
ning uppgick till 2,2 ar. Kreditl6ften och likvida medel éversteg laneforfall

kommande 12 manader.

KONCERN MODERBOLAG
Mkr 2007 2006 2005 2007 2006 2005
Kundfordringar 42 268 266 20 214 219
Fordran investeringsmoms 195 260 277 55 54 103
Upplupna intakter - 18 22 - 5 9
Forutbetalda kostnader 34 61 33 29 27 33
Ovriga fordringar 119 - 8 84 63 8
Upplupna ranteintakter - - 18 - 2 16
Fordringar moderbolag 8 8 8 8 8 8
Fordringar dotterbolag - - - 4 146 170
Fordringar koncernbolag - - - 149 4 2
Summa 398 615 632 349 523 568
Not 28 Obeskattade reserver

MODERBOLAG

Mkr 2007 2006 2005
Ackumulerad skillnad mellan bokférda avskrivningar
och avskrivningar utéver plan 219 232 140
Summa 219 232 140
Not 29 Uppskjutna skatteskulder

KONCERN MODERBOLAG
Mkr 2007 2006 2005 2007 2006 2005
Skillnader mellan skatteméssiga
restvarden och redovisade varden
forvaltningsfastigheter 5991 4443 3520 224 153 75
Obeskattade reserver 119 94 47 - -
Derivattillgang 6 17 - 6 17 -
Summa 6116 4554 3567 230 170 75
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FINANSIERINGSKALLOR 2007-12-31

MOTPARTSRISK DERIVAT FORFALLOSTRUKTUR

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

Lanen redovisas med nominella belopp. Banklan mot pantbrev uppgick till

1000 Mkr.

FORFALLOSTRUKTUR DERIVATPORTFOLJ

2007-12-31 2006-12-31 2005-12-31

Nom. Verkligt Nom. Verkligt Nom.  Verkligt
Mkr belopp varde belopp varde belopp varde
2006 - - - - 815 25
2007 - - 815 8 1784 -52
2008 1628 27 1628 40 428 -4
2009 1300 3 300 2 300 =11
2010 - - - - 1395 -10
2011 400 10 400 5 1110 -16
2012 380 14 380 6 - -
2013 - - - - - -
2014 500 6 - - - -
Summa 4208" 602) 3523 61 5832 -68

1) Bestdr av ranteswappar 3 885 Mkr och valutarénteswappar 323 Mkr.
2) Bestar av ranteswappar 53 Mkr och valutaranteswappar 7 Mkr.

FINANSIELLA INSTRUMENT, REDOVISAT OCH VERKLIGT VARDE

2007-12-31 2006-12-31 2005-12-31
Mkr Belopp Belopp Belopp
2006 - - 28
2007 - 4 1
2008 26 35 2
2009 3 2 -
2010 - - 12
2011 10 5 5
2012 14 6 -
2013 - - -
2014 8 - -
Summa 61 52 48

Storsta enskilda fordran mot enskild motpart var 22 Mkr. Motsvarande skuld

pa motparten uppgick till 1 Mkr.

KONCERN

2007

2006

2005

Redovisat virde

Verkligt varde

Redovisat varde

Verkligt varde

Redovisat virde

Verkligt varde

Finansiella tillgangar

Finansiella tillgdngar som innehas for handel

Derivat 60 60 77 77 58 58
Summa 60 60 77 77 58 58
Lanefordringar och kundfordringar

Andelar i intressebolag 43 43 45 45 873 873
Del av finansiella anldggningstillgangar 179 179 396 396 1721 1721
Likvida medel 247 247 51 51 328 328
Del av kortfristiga fordringar 50 50 294 294 296 296
Summa 519 519 786 786 3218 3218
Summa Finansiella tillgangar 579 579 863 863 3276 3276
Finansiella skulder

Finansiella skulder som innehas fér handel

Derivat - - 16 16 126 126
Summa - - 16 16 126 126
Andra finansiella skulder

Langfristiga rantebarande laneskulder? 8549 8510 7267 7247 8701 8804
Del av langfristiga icke ranteb&rande skulder 7 7

Kortfristiga rantebarande skulder? 4384 4385 4 445 4459 3925 3938
Del av kortfristiga icke rantebarande skulder 1257 1257 1233 1233 1271 1271
Summa 14197 14159 12945 12939 13897 14013
Summa Finansiella skulder 14197 14159 12961 12955 14 023 14139

) Att verkligt vérde skiljer sig fran redovisat varde beror pd att ranta som anvants vid vérderingstillfallet skiljer sig fran ranta som avtalats vid upptagande av lan.
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Not 31 Langfristiga icke rantebarande skulder

KONCERN MODERBOLAG
Mkr 2007 2006 2005 2007 2006 2005
Eliminering reavinst
exploateringsfastigheter? 326 442 490 - - -
Derivatskuld 0 16 126 0 16 126
Ovriga langfristiga skulder 49 28 96 39 26 95
Summa 375 486 712 39 42 221

) Vid férséljning av fastigheter och mark till intressebolag har del av reavinsten motsvarande Vasa-
kronans dgarandel eliminerats i koncernen. Den eliminerade reavinsten upploses i den takt fastig-
heterna realiseras eller att Vasakronans &garandel minskar. Upplésningen av internvinsten redovisas i
sin helhet under raden Anskaffningskostnad byggratter i resultatrékningen.

Not 32 Kortfristiga rantebarande skulder

Not 34 Stallda sakerheter och ansvars-
forbindelser

KONCERN MODERBOLAG
Mkr 2007 2006 2005 2007 2006 2005
Fastighetsinteckningar avseende
skuld till kreditinstitut 1001 1775 2639 1001 1303 1651

Ansvarsforbindelser 596 243 348 596 243 348

Den 31 december 2007 utgjorde fastighetsinteckningar som sékerhet for
banklan 1 001 Mkr.
Vasakronan har borgensataganden gentemot Jarvastaden om 258 Mkr.
Vasakronan har ett borgensatagande gentemot Ullevibolagen om 173 Mkr.
Vasakronan har stéllt garanti for Jarvastaden AB:s respektive for Stora
Ursviks KB:s fullgérande av exploateringsavtal gentemot aktuella kommuner.
Vasakronan ansvarar solidariskt for Stora Ursvik KB:s skulder, 155 Mkr.

KONCERN MODERBOLAG
Mkr 2007 2006 2005 2007 2006 2005
Certifikatlan 2890 2780 1112 2890 2780 1112 . .
Obligationslan SEK 1137 1120 2158 1137 1120 2158 Not 35 Utdelning per aktie
Obligationslan EUR 323 515 625 323 515 625
Lan fran moderbolag 34 30 30 33 30 30  UTDELNING PER AKTIE
Summa 4384 4445 3925 4383 4445 3925

Not 33 Kortfristiga icke rantebarande skulder

KONCERN MODERBOLAG
Mkr 2007 2006 2005 2007 2006 2005
Forskott kunder 16 12 7 14 11 6
Leverantorsskulder 276 232 145 190 166 119
Skulder till dotterbolag - - - 626 1876 2047
Skulder till koncernbolag - - - 434 95 128
Ovriga skulder 99 110 136 30 96 175
Upplupna kostnader och
forutbetalda intékter 1097 1058 1162 955 926 1040
Summa 1488 1412 1450 2249 3170 3515
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter
Forutbetalda hyresintakter 543 670 605 411 531 503
Upplupna rantekostnader 108 57 211 108 57 211
Upplupna semesterléner 15 13 14 12 11 11
Upplupna sociala avgifter 14 11 13 13 10 12
Fastighetsskatt 231 179 179 197 161 163
Ovriga poster 186 128 140 214 156 140
Summa 1097 1058 1162 955 926 1040

2007 2006 2005

Utdelning (Mkr) 791 698 254
Antal aktier (miljoner) 4 4 4
Utdelning per aktie (Kr) 198 175 64

Not 36 Justering for poster som inte ingar i
kassaflodet

KONCERN MODERBOLAG
Mkr 2007 2006 2005 2007 2006 2005
Uppldsning eliminerad internvinst ~ —100 -98 - - - -
Resultat frén andel i intressebolag -1 -54  -208 - 444 -
Uppdiskontering fordran - -5 - - -56 -
Forandring av pensionsskuld 3 1 2 3 4 -1
Avskrivningar 28 15 24 712 424 382
Nedskrivningar - - - -259 457 -76
Resultat fastighetsforsaljningar - - - -22 -19 -20
Ovrigt - - 2 - - -
Summa -70  -141 -180 434 548 285
Not 37 Investeringar

KONCERN MODERBOLAG
Mkr 2007 2006 2005 2007 2006 2005
Byggnader -1626 -1025 -585 -1037 -743 -425
Immateriella anldggnings-
tillgangar -41 -13 -16 -41 -13 -9
Maskiner och inventarier 0 -9 4 -4 -7 -3
Summa -1667 -1047 -597 -1082 -763 -437
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Not 38 Forvarv av fastigheter

FASTIGHETSFORVARV
Kontrakts- Kopeskilling
datum Ort Fastighet Séljare Mkr Tilltrédesdag
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
2007-02-01 Solna Rosenborg 1 M 380 2007-12-03
2007-12-11 Malmé 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 2008-02-01"
Summa 993
) Redovisas pa tilltradesdagen.
Not 39 Forvarv av intressebolag
KONCERN
Mkr 2007 2006 2005
Kapitaltillskott intressebolag -3 -4 -8
Summa -3 -4 -8
Not 40 Foérsaljning av fastigheter och bolag
FASTIGHETSFORSALININGAR
Kontrakts- Koépeskilling
datum Ort Fastighet Kopare Mkr Tilltradesdag
2007-03-01 Goteborg Heden 46:1, 46:2 Hélftenagt bolag med NCC 45 2007-03-01
2007-12-05 Sundbyberg Sundbyberg 2:84 Pysslingen 15 2007-12-05
2007-12-11 Malmo Neptun 6 Wihlborgs 84 2007-12-18
2007-12-21 Sundbyberg Del av Sundbyberg 2:44 NCC 16 2007-12-21
Summa 160
- . - H o
Not 41 Foérvarv av finansiella Not 43 Upptagna lan
o . . o
anlaggnlngStlllgangar KONCERN MODERBOLAG
Mkr 2007 2006 2005 2007 2006 2005
KONCERN
Mkr 2007 2006 2005 MTN 2450 1830 2100 2450 1830 2100
S —— o e 1 Certifikat 2914 2780 1112 2914 2780 1112
orvarv rantebarande fordringar - T Banklan 2046 1300 2429 2033 1300 2429
Forvarv icke rantebdrande fordringar -6 -2 -156 e
S o - 267 Lan fran dotterbolag - - - - 100 -
umma = —L = Summa 7410 5910 5641 7397 6010 5641
Not 42 Foérsaljning av finansiella 2
jning Not 44 Amorterade 1an
o . . o
anlaggningstillgangar
KONCERN MODERBOLAG
KONCERN Mkr 2007 2006 2005 2007 2006 2005
Mkr 2007 2006 2005 TN -1585 —4847 -3545  —1585 -4847 -3 545
Forsaljning av icke rantebéarande fordringar 2 337 - Certifikat -2800 -1112 -1405 -2800 -1112 -1405
Forsaljning av rantebdrande fordringar 298 1050 152 Banklan -1806 -864 -2810 -1805 -864 -2810
Summa 300 1387 152 Lan fran dotterbolag - - - -165 - -
Summa -6 191 -6823 -7760 -6 355 -6823 -7760
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Forslag till vinstdisposition

Fritt eget kapital i moderbolaget ar:

Kr 2007

4063173833
1447 250 203

Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Summa 5510424036

Koncernbidrag har erhdllits fran dotterbolag med 215 084 462 kronor och
|dmnats till dotterbolag med 215 084 462 kronor.

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att ovanstaende belopp dispo-
neras enligt féljande:

Kr 2007
Till aktiedgaren utdelas 791 000 000
I ny rakning balanseras 4719424036

Summa 5510424 036

Resultatrdkning och balansrakning kommer att foreldggas bolagsstamman
den 22 april 2008 for faststéllelse.

Undertecknade forsékrar att koncern- och arsredovisningen har upprattats i
enlighet med internationella reoovisningsstandarder IFRS, sddana de antagits
av EU, respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncer-
nens och foretagets stéllning och resultat, samt att koncernforvaltningsberat-
telsen och forvaltningsberattelsen ger en rattvisande oversikt dver utveck-
lingen av koncernens och foretagets verksamhet, stéllning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som de féretag som ingar i
koncernen stélls infor.

Styrelsens forslag till utdelning samt yttrande avseende
foreslagen vinstutdelning enligt ABL 18 kap 4 §

Forslag

Styrelsen foreslar att drsstdmman i Vasakronan AB beslutar att 791 Mkr, eller
197,75 kronor per aktie, utdelas till aktieagaren. Utdelningen ska betalas den
29 april 2008.

Koncernens egna kapital har berdknats i enlighet med de av EU antagna
IFRS-standarderna och tolkningarna av dessa samt i enlighet med svensk lag
genom tilldmpning av Redovisningsradets rekommendation RR 30:06 (Kom-
pletterande redovisningsregler for koncerner). Moderbolagets egna kapital
har beréknats i enlighet med svensk lag och med tillampning av Redovisnings-
radets rekommendation RR 32:06 (Redovisning for juridiska personer).

Styrelsen finner att full tackning finns for bolagets bundna egna kapital
efter féreslagen vinstutdelning.

Styrelsen finner dven att foreslagen utdelning till aktieagaren ar forsvarlig
med hansyn till de bedémningskriterier som anges i 17 kap 3 § andra och
tredje styckena i aktiebolagslagen avseende bolagets och koncernens verk-
samhet, omfattning och risker samt konsolideringsbehoy, likviditet och stall-
ning i évrigt.

Vérdering till verkligt varde
Derivatinstrument har vérderats till verkligt varde enligt 4 kap
14 a § i arsredovisningslagen. Darvid har eget kapital 6kat med 15 Mkr.

Stockholm den 15 februari 2008

Lars V Kylberg
Ordférande

Birgitta Kantola
Christina Liffner

Kristina Schauman

Lars Johan Cederlund

Jan Roxendal

Hakan Erixon

Hakan Bryngelson
Verkstéllande direktor

Marianne Gustafsson
Arbetstagarrepresentant

Ronny Bergstrom
Arbetstagarrepresentant

Var revisionsberattelse har avgivits den 15 februari 2008

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Vasakronan AB
Organisationsnummer 556474-0123

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstallande direk-
torens férvaltning i Vasakronan AB fér ar 2007. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar i den
tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 1, 4-88 samt Koncernéversikt. Det ar styrelsen och verkstéllande
direktdren som har ansvaret for rékenskapshandlingarna och forvaltningen och for att arsredovisningslagen till-
|dmpas vid upprattandet av arsredovisningen samt for att internationella redovisningsstandarder IFRS sddana de
antagits av EU och arsredovisningslagen tillampas vid upprattandet av koncernredovisningen. Vart ansvar ar att
uttala oss om arsredovisningen, koncernredovisningen och férvaltningen pa grundval av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebdr att vi planerat och genomfért revi-
sionen for att med hog men inte absolut sakerhet forsakra oss om att arsredovisningen och koncernredovisningen
inte innehaller vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for belopp och
annan information i rakenskapshandlingarna. | en revision ingar ocksa att préva redovisningsprinciperna och sty-
relsens och verkstallande direktorens tillampning av dem samt att beddma de betydelsefulla uppskattningar som
styrelsen och verkstallande direktoren gjort nar de upprattat arsredovisningen och koncernredovisningen samt att
utvardera den samlade informationen i arsredovisningen och koncernredovisningen. Som underlag for vart utta-
lande om ansvarsfrihet har vi granskat vasentliga beslut, atgarder och forhallanden i bolaget for att kunna
beddma om nagon styrelseledamot eller om verkstallande direktoren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har
aven granskat om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktéren pa annat satt har handlat i strid med aktie-
bolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen. Vi anser att var revision ger oss rimlig grund for vara
uttalanden nedan.

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en rattvisande bild av bolagets
resultat och stéllning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med internationella redovisningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och arsredovisningslagen och ger en
rattvisande bild av koncernens resultat och stallning. Forvaltningsberattelsen &r férenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker att arsstamman faststaller resultatrakningen och balansrékningen fér moderbolaget och for kon-
cernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens leda-
moter och verkstallande direktoren ansvarsfrinet for rékenskapsaret.

Stockholm den 15 februari 2008

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Bolagsstyrningsrapport

Transparens for att skapa okat varde
Vasakronan &gs till 100 % av den svenska staten,
via Civitas Holding AB, och verkar pa fullt konkur-
rensutsatta marknader och pa samma villkor som
ovriga aktorer pa fastighetsmarknaden. Staten
staller marknadsmassiga krav pa resultat och
avkastning.

Riksdagen beslutade den 20 juni 2007 att sdlja
statens innehav i Vasakronan, Nordea, OMX,
SBAB, TeliaSonera och Vin & Sprit. Dessa bolag ver-
kar idag pa marknader som &r helt kommersiella
och préaglas av fungerande konkurrens. Regeringen
anser att foretagen skulle f& battre forutsattningar
att utvecklas med en annan dgare an staten.

Forsaljningsprocessen startade under oktober
2007. JP Morgan har utsetts for att géra en analys
av Vasakronan och komma med forslag pa lamp-
liga véagar for en forsaljning. Cederquist Advokat-
byra har fatt uppdraget att goéra en legal genom-
gang av foretaget.

Vasakronan tillampar " Svensk Kod for Bolags-
styrning” och uttalanden fran "Kollegiet for
Svensk Bolagsstyrning” som kompletterar " Sta-
tens Agarpolitik” och “Riktlinjer fér extern rappor-
tering for statliga foretag”. Vasakronan ar genom
ett MTN-obligationsprogram noterat pa Stock-
holmsborsen och féljer dess rekommendationer
och riktlinjer for informationsgivning.

| Vasakronans bolagsordning finns angivet att
bolagets verksamhet ska vara att dga och forvalta
fast egendom och bedriva fastighetsadministra-
tion samt idka dérmed férenlig verksamhet, dven
som att dga och forvalta I6s egendom.

Staten ar en betydande féretagsagare i Sverige.
Inom Regeringskansliet férvaltas 55 foretag, varav
40 &gs helt och 15 &gs tillsammans med andra.
Fyra foretag ar borsnoterade. Staten har ett stort
ansvar att vara en aktiv och professionell dgare.
Regeringens 6vergripande mal for forvaltningen ar

att skapa varde och i forekommande fall se till att
uttryckta samhallsintressen infrias. Ledord for
regeringens forvaltning ar 6ppenhet, aktivt
dgande samt ordning och reda. De statligt dgda
féretagens externa rapportering, som omfattar
arsredovisning, kvartalsrapporter, bolagsstyrnings-
rapport och rapport om intern kontroll, ska vara
lika transparent som i borsnoterade foretag.

En ansvarsfull och professionell dgare bor ta
ansvar for fragor om hallbar utveckling, som till
exempel ror fragor som etik, miljo, manskliga rat-
tigheter, jamstélldhet och mangfald. Det &r alla
foretags ansvar, men de statligt agda foretagen ska
vara féreddmen och ligga i framkant i arbetet med
detta. | nya riktlinjer fran november 2007 skriver
regeringen att styrelserna i de statligt dgda foreta-
gen ansvarar for att foretagen fr o m bokslutsaret
2008 presenterar en hallbarhetsredovisning enligt
riktlinjer fran Global Reporting Initiative GRI.

Nomineringsprocessen for styrelse-
ledamoter och revisorer

Regeringens mal dar att styrelserna i de statliga
bolagen ska ha hog kompetens val anpassad till
respektive foretags verksamhet, situation och
framtida utmaningar. Ledamaterna ska alltid se till
respektive bolags basta. Regeringen forvantar sig
att ledamoterna har hog integritet och motsvarar
de krav pa omdoéme som forvantas av foretradare
for staten.

Anstallningsvillkor och
incitamentsprogram
Regeringen har riktlinjer for anstélldas incitaments-
program och for féretagsledande personers
anstallningsvillkor i statliga bolag. I riktlinjerna
klargors att fasta loner forordas.

Om foretagets styrelse anser det befogat att
infora incitatmentsprogram bor programmet

omfatta all personal férutom VD. Bonus ska maxi-
malt uppga till tvd manadsloner.

Regeringen forordar avgiftsbestamda pensio-
ner (en fast pensionspremie) och att tidigaste pen-
sionsalder hojs fran 60 till 62 ar. | drsredovisningen
ska ersattningar for koncernchef, VD och led-
ningsgrupp redovisas per person. Aven for styrel-
sens ledamater ska arvoden redovisas.

Vasakronan har ett incitamentsprogram sedan
2005 som baseras pa driftnettoutveckling, nyuthyr-
ning och kundndjdhet och som kan ge maximalt
tva extra manadsléner. Incitamentsprogrammet
inkluderar alla anstallda med undantag av VD.

De ingadngna avtalen med ledande befattnings-
havare galler fortsattningsvis och de nya riktlin-
jerna har forts in successivt.

Tilldmpning av Bolagskoden
Vasakronan har tillampat Bolagskoden under
2007.

Pa Vasakronans hemsida, www.vasakronan.se,
publiceras kontinuerligt uppgifter om bolagsstyr-
ning.

Bolagsstdmmor

Aktiedgarens ratt att utova sitt inflytande sker pa
bolagsstamman. Till bolagsstamman kallas fore-
tradare for agaren, i Vasakronans fall foretradare
for Naringsdepartementet, och riksdagens leda-
moter.

Pa drsstdmman beslutas bland annat om utdel-
ning, faststallande av resultat- och balansrékning,
ansvarsfrihet for styrelseledaméter och verkstal-
lande direktor, val av styrelseledamaéter, revisorer
samt om ersattning till styrelse och revisorer.

Arsstamma hélls den 25 april 2007 och var
oppen for allmanheten. Kallelsen skickades ut
enligt bolagsordningen. | oktober 2006 informera-
des i enlighet med Bolagskoden om datum och ort
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for drsstamman liksom att dessa uppgifter
fanns pa Vasakronans hemsida.

Till ny styrelseordférande i Vasa-
kronans styrelse valdes Lars V Kylberg. Till
styrelseledamd&ter omvaldes Lars Johan
Cederlund, Birgitta Kantola och Christina
Liffner. Tva nya styrelseledaméter utsags;
Jan Roxendal och Kristina Schauman.
Tidigare ordféranden Egon Jacobsson
som varit styrelsens ordférande sedan ar
2000 lamnade styrelsen. Marianne Gus-
tafsson och Ronny Bergstrom hade utsetts
till arbetstagarrepresentanter.

Vid drsstdmman faststalldes utdel-
ningen till 698 (254) Mkr, beslutades om
arvoden till styrelsen samt om principer
for ersattning och andra anstéallningsvill-
kor for bolagsledningen.

| oktober 2007 hélls en extra bolags-
stdmma vid vilken Hakan Erixon, &mnes-
sakkunnig i Naringsdepartementet, inval-
des i styrelsen.

Styrelsens arbete

Styrelsen har under forsaljiningsprocessen
fatt okade krav och en hardare arbets-
belastning kopplat till forberedelser av en
forséljning av bolaget.

Styrelsen ansvarar for foretaget enligt
aktiebolagslagen. Styrelsen beslutar om
e koncernens ¢vergripande mal, strate-

gier och policies.

e storre fastighets- och foretagsforvary
eller forsaljningar samt investeringar.

e koncernens finansiella struktur.

e ersattning till ledning.

Organisation
Styrelse

Staber/support — VD

. Vasakronan
Stockholm Goéteborg Oresund Service
Partner

W Sio el — Goteborg Ost  — Malmé Syd

City
| Stockholm | . . | .

[ Goteborg Vast Malmé Nord
| S_tockholm | Goteborg L Lund

Ostermalm Gullbergsvass

—Storstockholm

I Kista

~ Uppsala

Organisationen bestar av tre regioner, tolv marknads-
omraden samt dotterbolaget Vasakronan Service Partner.
De strategiska staberna Ekonomi- och Finans samt
Information kompletteras av servicestaberna IT, Juridik,
Personal, Inkép, Kvalitet samt Analys och Vardering.

Styrelsen godkanner arsredovisning, del-

arsrapporter och foreslar utdelning till ars-

stamman.

Till styrelsens arbete hor ocksa att

e utvardera bolagets operativa ledning
och VDs arbete.

e se till att extern informationsgivning
prdglas av 6ppenhet och tydlighet.

o setill att risker i verksamheten identi-
fieras och hanteras.

Styrelsens arbetsordning syftar till att
sakerstélla styrelsens behov av information
och beslutsunderlag. | arbetsordningen for
styrelsen finns angivet ansvar och befogen-
heter, styrelsens storlek och sammansatt-
ning, anvisningar for hur styrelsesamman-
traden ska genomforas och hur protokoll
ska upprattas, arbetsfordelning styrelse-
ordférande/VD, vilka fragor som fordrar
beslut av styrelsen, hur ekonomisk rappor-
tering ska utforas samt sekretessregler.
Hoga krav stalls pa den ekonomiska rap-
porteringen och pa underlag i varje enskilt
arende som ska bli foremal for beslut.

Styrelsens ordférande leder styrelsens
arbete. Ordféranden foljer foretagets
verksamhet och utveckling genom kon-
takter med VD. Ordféranden samrader
med VD i strategiska fragor samt foretra-
der bolaget tillsammans med VD i férhal-
lande till agaren.

Inom styrelsen finns tva utskott; ett
revisionsutskott och ett ersattningsut-
skott.

Vid arsstéamman 2007 lamnade Egon
Jacobsson styrelsen. Han var ocksa leda-
mot av revisionsutskottet och ordférande
for ersattningsutskottet.

VASAKRONAN - ARSREDOVISNING 2007
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Styrelsesammantraden

311 15/2 25/4 11-12/6 12/7 31/8 25/10 19/11 18/12

Egon Jacobsson” X X

Lars V Kylberg X - X X X X X X X
Birgitta Kantola X X X X X X X X X
Lars Johan Cederlund X X X X X X X X X
Christina Liffner X - X X X - X X X
Jan Roxendal X X X X X X X
Kristina Schauman X X X X X X X
Hakan Erixon?2) X X X X
Ronny Bergstrém X X X X X X X X X
Marianne Gustafsson X X X - X X X X X

D Avgick vid &rsstamman i april 2007.

2) Invaldes vid extra bolagsstamma i oktober 2007, narvarade som adjungerad den 31 augusti 2007.

| revisionsutskottet har, sedan arsstdmman, ingatt

Kristina Schauman, ordférande, Lars V Kylberg och
Lars Johan Cederlund. Under 2007 har revisions-
utskottet haft fyra sammantraden. De viktigaste fra-

Styrelsens arbete
Under verksamhetsaret 2007 hade styrelsen atta
ordinarie sammantraden och ett extra samman-
trade enligt foljande:

Januari - Bokslutsrapport

Intern kontroll — styrelsens rapport for
2007

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen och
"Svensk Kod for Bolagsstyrning” for den interna
kontrollen. Denna rapport har upprattats i enlig-
het med "Svensk Kod fér Bolagsstyrning” och
uttalanden fran “Kollegiet for Svensk Bolagsstyr-
ning” och ar darmed begransad till intern kontroll
avseende den finansiella rapporteringen. Denna
rapport utgor inte del av de formella drsredovis-
ningshandlingarna.

Kontrollmiljé

Kontrollmiljon utgor grunden fér Vasakronans
interna kontroll. Kontrollmiljén omfattar den
gemensamma vardegrund som skapar en fore-
tagskultur. Inom Vasakronan finns en bred férank-

gorna som diskuterats &r planering och genomfér-
ande av revisionen, granskning av delarsbokslutet
och arsbokslutet samt redovisnings- och varderings-
fragor. Dessutom har genomgang skett av den kom-

Februari — Bokslut, genomgang med Vasakronans
revisorer, rapport revisionsutskottet, reviderad finans-
policy, uppfoljning férvarv och investeringar fran
2003, utveckling av humankapitalet i Vasakronan,
incitamentsprogram och andra strategiska fragor.

pletterande revision som utforts avseende investe-

ringsprojekt, investeringsmoms och representation.
| ersattningsutskottet har fran arsstamman

ingatt Lars V Kylberg, ordférande, Lars Johan

Juni — Omfattande strategidiskussion med fokus pa handlings-
alternativ vid en eventuell férséljning av Vasakronan, engagemang

pé Jarvafaltet, beslut om Vasakronans investeringspolicy, fastighets-
affarer, beslut om kop i Géteborg, om- och tillbyggnad av Gasklockan
i Malmo, investering i nytt IT-projekt och andra strategiska fragor.

April - Kvartalsbokslut, prognos, rapport fran revisionsutskottet,
presentation nytt IT-projekt, rapport fastighetsaffarer, investeringar
i Radhuset, Stockholm, Hugin, Uppsala, Svea Artilleri, Stockholm,
ny tingsrattsbyggnad i Géteborg och andra strategiska fragor.

ring hos styrelse, ledning och medarbetare om
fem ledord som ska styra agerandet:

o affarsmassighet

e Oppen kommunikation

e standiga forbattringar

e etk och moral

e miljomedvetenhet

Kontinuerligt bearbetas dessa varderingar i ett
sjdlvrannsakansprogram dar etik och moral stdr i
fokus.

Vasakronans beslutsvagar, befogenheter och
ansvar ar tydligt definierade och kommunicerade.
Interna policies och processbeskrivningar, vilka
finns pa Vasakronans intranat, omfattar alla
vasentliga omraden och ger vagledning till alla
befattningshavare inom bolaget.

Riskbedémning

Analys av vilka risker som paverkar Vasakronan
och identifiering var dessa risker finns gors och
uppdateras l6pande. Vasentliga risker i Vasa-
kronan som paverkar den interna kontrollen
avseende den finansiella rapporteringen ar:

® hyresprocessen

e inkdpsprocessen

e underhallsprocessen

e investeringsprocessen

e projektverksamheten

e fastighetsvarderingar

¢ finansfunktionen

e kop och forsaljning av fastigheter

e [T-system

e Dbokslutsprocessen
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Revisionsutskott

Ersattningsutskott

26/1 3/4 11/9 4/12 15/2 25/10
Egon Jacobsson” X - X
Lars V Kylberg X X X X X X
Lars Johan Cederlund X X X X X X
Kristina Schauman - - X X
Jan Roxendal X
Hakan Erixon X

D Avgick vid arsstamman i april 2007.

Cederlund och Jan Roxendal. Sedan oktober ingar
ocksa Hakan Erixon i ersattningsutskottet. Under
aret har ersattningsutskottet haft tva sammantra-
den. De viktigaste fragorna som diskuterats ar

principer for VD och 6vriga ledningens ersatt-
ningar, omférhandling av VVDs avtal, I6nerevision
fér VD och 6vriga ledningen samt avstdmning av
inganget konsultavtal. Principen for ledande

befattningshavares ersattning bestams av arsstam-
man och baseras pa att |dnerna ska vara mark-
nadsmassiga, resultatorienterade och individuella.

Styrelsen utvarderar styrelsearbetet arligen.
Utvarderingen sker under ledning av ordféranden
och foljer riktlinjer frdn Naringsdepartementet.

Carl Conradi, chefjurist, har varit styrelsens
sekreterare.

Revisor

Bolagets revisor rapporterar varje ar personligen
sina iakttagelser fran granskningen och sin
beddmning av bolagets interna kontroll. Revisorn
deltar ocksa vid méten eller del av méten i revi-
sionsutskottet. Ernst & Young ar Vasakronans revi-
sor och utsags pa bolagstamman i april 2004 for
en fyradrsperiod. Auktoriserade revisorn Ingemar
Rindstig ar huvudansvarig revisor. Vasakronans
revisionskostnader framgar av not 11 sidan 75.

Augusti — Halvarsbokslut, prognos, extern rapport om fastig-

hetsmarknaden, Strategigenomgang och besok i region Stock-
holm, lagesrapport forsaljningsprocessen, kund-, medarbetar-

och intressentenkéat och andra strategiska fragor.

November — Rapport om férsaljnings-
processen, fastighetsaffarer, budget och
affarsplan 2008-10, siffermaterial,
ersattningsfragor for koncernledningen.

December - Budget och affarsplan, rapport fran revisionsutskottet,
rapport om forséljningsprocessen, framtida finansiell struktur, fastig-
hetsaffarer, férvarv av Tigern 11 Malmo, Lorensberg 45:16 i Goteborg,
Kungsangen 4:4 i Uppsala samt reviderad investering i Svea Atrtilleri,
Stockholm samt ersattning till VD och 6vriga i koncernledningen.

Oktober — Kvartalsrapport, prognos, rapport fran revisionsutskottet,
justering av styrelsens arbetsordning, styrelseutvardering, rapport om
forsaliningsprocessen, rapport fran [T-sakerhetsarbetet, investering
Heden i Goteborg och Gasklockan i Malmo, sammantradestider
2008, VDs l6n och ersattning samt styrelseutvardering.

Juli - Halvérsrapport

Kontrollaktiviteter

De risker som identifierats avseende den finan-
siella rapporteringen hanteras via Vasakronans
kontrollstruktur som inkluderar arbetsordningar,
ansvarsgranser och attestordning som dokumen-
teras i processbeskrivningar och policies vilka ar
gemensamma for hela Vasakronan.

Information och kommunikation

Vasakronans informations- och kommunikations-
vagar, till den del de omfattar intern kontroll
avseende den finansiella rapporteringen, ar anda-
malsenliga och kdnda samt mojliggdr rapportering
och aterkoppling fran verksamheten till koncern-
ledning, revisionsutskott och styrelse.

VASAKRONAN - ARSREDOVISNING 2007

Uppfélining
En process finns for uppfoljning och utvardering
av efterlevnaden av processer och policies. Ett av
verktygen &r ledningens genomgang pa region-
och koncernniva. En sarskild process finns for upp-
foljning av att rapporterade brister dtgardas.
Styrelsen erhaller vid varje styrelsemd&te ekono-
misk information och analys, samt en avrapporte-
ring fran senaste mote i revisionsutskottet, vars
arbete beskrivs i Bolagsstyrningsrapporten pa
sidan 90.

Sérskild granskningsfunktion

Vasakronan har inte en sarskild granskningsfunk-
tion i form av internrevision. De externa reviso-
rerna utfor dock, forutom den lagstadgade bas-
revisionen, ett antal specialgranskningar som till

exempel, granskning av projektverksamheten och
representation.

Styrelsen har utvarderat behovet av en sarskild
granskningsfunktion. Mot bakgrund av omfatt-
ningen av Vasakronans verksamhet och dess
inriktning har styrelsen beslutat att inte inratta
nagon sarskild granskningsfunktion. Ett skal for
beslutet ar att externrevisorerna specialgranskar
ett antal omraden éarligen.

Bolagsstyrningsrapporten har ej varit fremal for
granskning av bolagets revisorer.
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Styrelse

o

Lars V Kylberg
Styrelseordftrande.
Civilingenjor.

Fodd 1940. Invald 1997.
Ovriga styrelseuppdrag: Styrelse-
ordférande i Civitas Holding,
Modular Management och
Rejlerskoncernen. Styrelseleda-
mot i Sagentia Group AG.
Tidigare erfarenhet:
Koncernchef Saab-Scania,
Incentive och Alfa Laval.

o

Birgitta Kantola
Viceharadshovding, Helsingfors.
Jur kand.

Fodd 1948. Invald 2000.

Ovriga styrelseuppdrag: Vice
styrelseordférande i Fortum.
Styrelseledamot i Civitas Holding,
Nordea, OMX, Stora Enso och
Pensionsforsakringsbolaget
Varma i Helsingfors.

Tidigare erfarenhet: Ekonomi-
och finansdirektor IFC inom
Varldsbankgruppen, Vice VD
Nordiska Investeringsbanken.

Lars Johan Cederlund
Amnesrad i Naringsdeparte-
mentet vid enheten for statligt
4gande.

Civilekonom.

Fodd 1941. Invald 2003.

Ovriga styrelseuppdrag: Ordfé-
rande i OECDs arbetsgrupp for
privatisering och bolagsstyrning
av statliga bolag. Styrelseordfo-
rande i Stattum. Styrelseledamot
i Civitas Holding och Sveaskog.
Tidigare erfarenhet: Olika befatt-
ningar inom Regeringskansliet.

Christina Liffner

Civilekonom.

Fodd 1950. Invald 2004.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelse-
ordférande i Svensk Adressand-
ring och Svenska Endometrios-
foreningen , vice styrelseord-
férande i Svensk Exportkredit,
Styrelseledamot i Civitas Holding,
Lansforsakringar Bergslagen,
Prevas, SIR in Scandinavia och
Sveaskog.

Tidigare erfarenhet: Vice VD och
ekonomi- och finansdirektor i

Jan Roxendal

Hogre bankkursexamen.

Fodd 1953. Invald 2007.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelse-
ordférande i Securia Interessen-
ter. Styrelseledamot i Chamber
Business Network, Civitas Hol-
ding och Svensk Exportkredit.
Tidigare erfarenhet: VD och kon-
cernchef for Intrum Justitia. Vice
VD ABB-koncernen med ansvar
for ABB Financial Services.

Koncernledning

Hakan Bryngelson

Verkstallande direktor.

Civilingenjor.

Fodd 1948. Anstalld 1996.

Tidigare erfarenhet: VD LIC Care, Divisions-
chef MoDo, VD Mekanator.
Styrelseuppdrag: Styrelseordférande i
Almega samt Almega Tjansteforbunden.
Vice ordférande i Svenskt Naringsliv.
Styrelseledamot i AMF.

Koncernledning

£

Leif Garph

Vice VD, chef Region Stockholm.
Civilingenjor, ekonomisk akademisk
utbildning.

Fodd 1955. Anstalld 2002.

Tidigare erfarenhet: Affarsomradeschef
Skandia Fastighet, VD Korbe Férvaltning,
Stockholm Badhus, Ljungqvist Fastighets-
varderingar, Sveriges Fastighetsagarfor-
bund.

Styrelseuppdrag: Styrelseordférande i Stif-
telsen Stockholms Studentbostader och
styrelseledamot i Svenskt Fastighetsindex.

Assi Doman.

T

ot

Rolf Akerman

Chef Region Géteborg, Fastighetsdirektor.
Ingenjor.

Fodd 1950. Anstalld 1994.

Tidigare erfarenhet: Chef Vastra Regionen
Postfastigheter samt ABV.
Styrelseuppdrag: Styrelseordférande i
Ostra Nordstadens Samféllighetsférening.

Anders Kjellin

Chef Region Oresund, Fastighetsdirektor.
Civilingenjor/MBA HHS.

Fodd 1964. Anstélld 1996.

Tidigare erfarenhet: Marknadsomrades-
chef Malmo Nord Vasakronan och
Skanska.

Koncernledningen har en operativ och strategisk inriktning och
bestar av VD, tre regionchefer, VD i Vasakronan Service Partner
samt cheferna for stabsfunktionerna ekonomi & finans, informa-

tion och personal.

Koncernledningen beslutar om vissa investeringar, férbereder
strategiska fragor for styrelsen och foljer upp foretagets ekono-
miska utveckling och prognos. Koncernledningen traffas 18-20
ganger per ar.
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Kristina Schauman
Civilekonom.

Ekonomi- och finansdirektor
OMX

Fodd 1965. Invald 2007.
Styrelseledamot i Civitas Holding.
Tidigare erfarenhet: Investor, ABB
Financial Services och Stora
Financial Services.

Hakan Erixon

Civilekonom.

Amnessakkunnig Narings-
departementet.

Fodd 1961. Invald 2007.
Styrelseledamot i Civitas Holding.
Tidigare erfarenhet: UBS Invest-
ment Bank, Merrill Lynch Inter-
national och Citicorp Investment
Bank.

Marianne Gustafsson
Arbetstagarrepresentant.
Uthyrare Vasakronan, marknads-
omrdade Uppsala.

Fodd 1948. Utsedd 1998.
Facklig fortroenderepresentant
Unionen.

Ronny Bergstrom
Arbetstagarrepresentant.
Driftspecialist, elsakerhetssam-
ordnare Vasakronan, marknads-
omrade Kista.

Fodd 1945. Utsedd 2002.
Facklig representant Ledarna.

REVISOR -
Ernst & Young

Huvudansvarig — Ingemar Rindstig, Auktoriserad revisor, Civilekonom.
Fodd 1949. Vald 2004.

Andra storre uppdrag: Castellum, Jernhusen, JM, John Mattson
Fastigheter, Sagax, Svenska Bostader, Veidekke, Wallenstam.

f

Pia Clark

VD Vasakronan Service Partner.
Civilekonom.

Fodd 1962. Anstalld 2005.

Tidigare erfarenhet: hotelldirektor, Rica
Hotel Karlstad, direktér Tammsvik och

Bjorn Lindstrom

Ekonomi- och finansdirektor.
Civilekonom.

Fodd 1954. Anstalld 1998.

Tidigare erfarenhet: Finanschef
Esselte-koncernen och Handelsbanken.

Bengt Moller

MBA/IMDP.

LYY

Informationsdirektor.

Fodd 1949. Anstalld 1993.
Tidigare erfarenhet: Informationsdirektor
BPA, informationschef Atlas Copco och

Anneli Gardelius

Personaldirektor.

Universitetsstudier inom personal och
arbetsmarknadskunskap.

Fodd 1965. Anstélld 2006.

Tidigare erfarenhet: Personaldirektor

NitroNobel.
Styrelseuppdrag: Styrelseordférande i
Stockholm Open.

Maélargarden, administrativ chef Radisson
SAS Royal Park Hotel, VD Stallmastar-
garden.

Sanmina-SCl, ICL, Telenordia,
personalchef Motorola och Ericsson.
Styrelseuppdrag: Styrelseledamot av

Koncernrad

VASAKRONAN - ARSREDOVISNING 2007

Som stad till koncernledningen finns ett koncernrad som &r ett
beslutande och beredande rad for strategi- och policyfrdgor samt
ett informationsforum. Koncernradet traffas cirka 5-6 ganger per

ar. | koncernrédet ingar férutom koncernledningen ocksa:
Svante Torell, vice regionchef Stockholm
Mats Carlsson, inképsdirektor

Almega Fastighetsarbetsgivarna .

Carl Conradi, chefjurist

Rebecca Ernarp, direktor analys och vérdering (ersatts under
barnledighet av tf chef analys och vardering Asa Linder)
Johanna Emilsson, IT-direktor

Joacim Axelsson, kvalitetschef
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10-arsoversikt

RESULTATRAKNING

Koncernen, Mkr 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004" 20057 2006" 20077
Hyresintakter 2110 2380 2662 2725 2899 2961 2719 2 666 2681 2874
Driftkostnader -509 -610 -598 -609 -562 -599 -669 -663 -580 -604
Underhall -351 -294 -314 -259 -220 -221 —-243 -103 -84 -66
Tomtrattsavgald -11 -18 -19 =27 -38 -41 47 -64 -67 72
Fastighetsskatt -108 -121 -154 -163 -197 -207 -191 -175 =172 -214
Driftéverskott 1131 1337 1577 1667 1882 1893 1569 1661 1778 1918
Avskrivningar, fastigheter -314 —347 -378 -395 -449 -476 - - - -
Nedskrivning, fastigheter - - - - -22 -712 - - - -
Bruttoresultat 817 990 1199 1272 1411 705 - - - -
Forsaljningsintékter byggratter - - - - - - - - 290 154
Anskaffningskostnad byggratter - - - - - - - - -160 -26
Resultat fastighetsforsaljningar 834 63 84 1863 6 587 - - - -
Resultat fran andelar i intressebolag - - - - -14 443 163 202 54 1
Resultat tjansteverksamheten 1 3 5 -9 -1 -7 4 6 5 4
Central administration och marknadsféring -79 -38 -82 -87 -112 -93 -96 -101 -95 -90
Rorelseresultat 1573 1018 1206 3039 1280 749 1640 1768 1872 1961
Finansnetto -459 -581 —746 -758 —679 -712 -610 -497 -539 -356
Resultat efter finansiella poster 1114 437 460 2281 601 37 1030 1271 1333 1605
Realiserad vardeforandring fastigheter - - - - - - 54 94 57 5
Orealiserad vardeférandring fastigheter - - - - - - -161 858 3253 4750
Orealiserad vardefoérandring finansiella derivat - - - - - - - - - 20
Resultat fore skatt 1114 437 460 2281 601 37 923 2223 4643 6380
Aktuell skatt -39 -101 -126 -712 -146 -221 -53 -478 6 -28
Uppskjuten skatt —-245 -15 -18 42 -2 348 -2 -64 1240 -1702
Minoritetens andel av resultatet - - -1 1 1 -11 - - - -
Arets resultat 830 321 315 1612 454 153 868 1681 3409 4650
D Enligt IFRS.
RESULTAT EFTER
HYRESINTAKTER UNDERHALL FINANSNETTO INVESTERINGAR
3000 Mke Ki/m’ 1800 400 Mke KI’/mZZOO 1 SOOMkr 2 OOOMkr
2500 —— :;!71500 1200 i
300 4g—1 150 1500 -
2 000 - HE 1200
900— HHE
1500 P —H 11900 200 A 100 1000 -
600 HHE
1000 - — 1600
100+ 50 500 -
s00 411 L 300 300 i | [

0
9899000102 0304050607

I Hyresintakter, Mkr
== Hyresintakter, Kr/m?

Genom en konsekvent strategi att koncentrera
fastighetsbestandet till storstadsregionerna har
hyresnivan per kvadratmeter 6kat under perioden.

0 0
9899000102 0304050607

I Underhall, Mkr
== Underhall, Kr/m?

Vasakronans fastighetsbestand &r i
huvudsak val underhéllet och anpassat
efter kundernas 6nskemal. Underhélls-
kostnaderna har minskat framst till
foljd av andrade redovisningsregler.

0
98990001 020304050607

Exklusive av- och nedskrivningar, reavinster
och vardeférandringar 1998-2003.

0
9899000102 0304050607

Investeringarna har dkat under 2007.
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BALANSRAKNING

Koncernen, Mkr 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004" 20057 2006" 20077
Tillgangar

Immateriella anldggningstillgangar - - 19 25 30 27 19 23 27 47
Forvaltningsfastigheter & pagaende arbeten 17022 19201 21060 23168 23371 21864 32929 32858 38151 45263
Finansiella anldaggningstillgangar 23 20 28 2093 2479 3089 2974 3268 899 522
Kortfristiga fordringar 421 469 736 1231 1181 1611 1217 635 856 579
Likvida medel 352 359 368 393 444 425 408 328 51 247
Summa tillgangar 17818 20 049 22211 26910 27 505 27016 37547 37112 39984 46 658
Eget kapital och skulder

Eget kapital 8254 7593 7751 9198 9116 8953 17 156 18524 21813 25736
Minoritetsintresse - - 1 1 0 10 - - - -
Avsattningar 438 461 493 680 703 953 - - - -
Avsatt till pensioner 280 9 12 15 17 22 15 5 7 10
Uppskjutna skatteskulder - - - - - - 3488 3567 4554 6116
Réntebarande skulder 7535 10393 12 300 14 847 15048 14221 14745 12 626 11712 12933
Icke réntebarande skulder 1311 1593 1654 2169 2621 2857 2143 2390 1898 1863
Summa eget kapital och skulder 17818 20 049 22211 26910 27 505 27016 37547 37112 39984 46 658
) Enligt IFRS.

KASSAFLODESANALYS

Koncernen, Mkr 19982 19992 20002 2001 2002 2003 2004" 2005" 2006" 20077
Den l6pande verksamheten

Rorelseresultat 1573 1018 1206 3039 1294 749 1640 1768 1872 1961
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet -541 241 304 -1454 485 1071 -280 -180 -141 -70
Finansnetto -456 -532 -746 -758 -679 -712 -610 -497 -539 -356
Betald skatt -200 -83 -104 -119 -175 -248 -361 36 -459 32
Kassaflode fore forandring av rérelsekapital 376 644 660 708 925 860 389 1127 733 1567
Forandringar av kortfristiga fordringar och skulder 43 182 -206 -706 293 315 -159 162 14 283
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 419 826 454 2 1218 1175 230 1289 747 1850
Investeringsverksamheten

Investeringar -663 -935 -1157 -1009 -693 -609 —-481 -597 -1047 -1667
Forvarv av fastigheter -4 829 -1015 -965 -5187 -15 -1010 -1953 - —-1385 -868
Forvarv av dotterbolag och intressebolag -164 -293 -62 -142 1 -144 -282 -8 -4 -3
Forsalining fastigheter och bolag 2192 275 291 6443 - 2 560 1041 1635 1209 160
Forvéry av finansiella anlaggningstillgdngar - - -8 -1702 -390 -634 -210 —-267 -17 -97
Forsaljning av finansiella anldggningstillgdngar 2 3 - - 0 217 956 152 1387 300
Betald skatt fastighetsforsaljningar -234 -18 -22 -112 -590 -8 - - - -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -3696 -1983 -1923 -1709 -1687 372 -929 915 143 -2175
Finansieringsverksamheten

Utbetald utdelning -330 -982 -157 -165 -537 -316 -9 -165 -254 -698
Upptagna lan2 1317 2146 1635 5711 5141 2797 4586 5641 5910 7410
Amorterade lan - - - -3814 -4 056 -4 075 -3895 -7760 -6 823 -6 191
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 987 1164 1478 1732 548 -1594 682 -2284 -1167 521
Periodens kassaflode -2290 7 9 25 79 -47 -17 -80 -277 196
Likvida medel vid arets borjan 2642 352 359 368 393 472 425 408 328 51
Likvida medel vid periodens slut 352 359 368 393 472 425 408 328 51 247

D Enligt IFRS.
2) Upptagna/amorterade lan nettoredovisat 1998-2000.
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Nyckeltal

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004" 2005" 2006" 20077
Fastighetsrelaterade
Marknadsvarde, Mkr 22280 27 200 34193 35104 34063 31394 32895 32827 38122 45236
Lokalarea, 1 000 m2 2444 2674 2687 2095 2084 1922 1816 1743 1803 1850
Investeringar, Mkr 663 935 1157 1009 693 609 481 597 1047 1667
Fastighetskop, Mkr 4992 1809 1317 5187 15 1010 1953 - 1385 868
Fastighetsforsaljningar, Mkr 2192 277 291 6506 - 2630 1041 1635 390 160
Vakansgrad hyra, % 5 6 4 5 7 10 12 8 7 4
Vakansgrad area, % 8 8 6 7 7 12 13 9 8 6
Orealiserad vardefoérandring, Mkr - - - - - - -161 858 3253 4750
Finansiella
Driftoverskottsmarginal, % 54 56 59 61 65 64 58 62 66 67
Réntetackningsgrad, ggr 2,3 2,3 2,0 2,1 2,6 2,5 2,7 3,4 3,5 5,5
Eget kapital, genomsnittligt, Mkr 7879 7923 7672 8474 9157 9153 16 809 17 689 20290 24048
Justerat eget kapital, Mkr 11817 13087 17141 17 888 16672 15596 - - - -
Avkastning pé eget kapital, % 10,5 41 4.1 19,0 5,0 1,7 52 9,5 16,8 19,3
Avkastning pa justerat eget kapital, % 9,8 18,1 27,9 5,2 -3,9 -4,7 - - - -
Kassaflode, Mkr 376 644 660 708 925 860 389 1127 733 1567
Soliditet, % 46 38 35 34 33 33 46 50 55 55
Justerad soliditet, % 52 47 48 46 44 43 - - - -
Beldningsgrad/marknadsvarde, % 33 37 35 36 38 36 39 33 30 28
Rantebarande skuld, netto, Mkr 7463 10043 11944 12708 12785 11301 12 839 10947 11285 12517
Genomsnittlig ldneranta, % 71 6,5 6,2 5.1 5,2 5,3 5.1 4,4 3,7 3,6
Aktierelaterade
Resultat per aktie, kr 208 80 78 403 114 38 217 420 852 1163
Kassaflode per aktie, kr 94 161 165 177 231 215 97 282 183 392
Eget kapital per aktie, kr 2064 1898 1937 2299 2279 2238 4289 4631 5453 6434
Justerat eget kapital per aktie, kr 3050 3275 4250 4472 4138 3899 - - - -
Ordinarie utdelning, Mkr 366 157 165 537 216 9 165 254 698 791
Ordinarie utdelning per aktie, kr 92 39 41 134 54 2 41 64 174 198
Extra utdelning, Mkr 616 - - - 100 - - - - -
Extra utdelning per aktie, kr 154 - - - 25 - - - - -
Antal aktier, tusental 4000 4000 4000 4000 4000 4000 4000 4000 4000 4000
7 Enligt IFRS.
VASAKRONANS HYRESINTAKTER OCH KOSTNADER FORDELAT PA OLIKA MARKNADER 2007-12-31
Kr/m2 " Hyresintakter Driftkostnader Underhall Fastighetsskatt Driftéverskott
Stockholms Innerstad 2121 441 37 188 1454
Stockholms Ytterstad 1148 360 23 43 722
Uppsala 1351 382 38 82 850
Goteborg 1621 185 47 132 1257
Malmo 1301 334 43 83 842
Lund 1382 327 24 95 936

1 Inklusive vakant area.
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Kvartalsdata

Koncernen, Mkr kv1-05 kv2-05 kv3-05 kv4-05 kv1-06 kv2-06 kv3-06 kv4-06 kv1-07 kv2-07 kv3-07 kv4-07
Hyresintakter 666 677 661 662 658 667 672 684 715 717 714 728
Driftkostnader -173 -160 -125 -205 -164 -137 =111 -168 -167 -135 -135 -167
Underhall -20 -22 -25 -36 -19 -19 =17 -29 =17 =21 -7 =21
Tomtrattsavgald -16 -16 =15 =17 =17 =17 -16 =17 =17 -18 =17 -20
Fastighetsskatt -49 -40 -48 -38 -38 -41 47 -46 -45 -48 -49 72
Driftoverskott 408 439 448 366 420 453 481 424 469 495 506 448
Forsaljningsintakter byggratter - - - - - - 290 - - - - 154
Anskaffningskostnad byggratter - - - - - - -229 69 - - - -26
Resultat fran andelar i intressebolag -1 20 6 177 43 -2 14 -1 0 1M -5 -5
Resultat tjdnsteverksamheten 1 2 -1 4 3 3 1 -2 0 2 1 1
Central administration och marknadsféring =27 -20 -21 -33 -19 -19 -16 41 -19 -19 -18 -34
Rorelseresultat 381 441 432 514 447 435 541 449 450 489 484 538
Finansnetto -122 -133 -115 -127 -99 -106 -108 -226 -89 -73 -97 -97
Resultat efter finansiella poster 259 308 317 353 348 329 433 223 361 416 387 a1
Realiserad vardeforandring fastigheter 2 1 2 89 54 9 39 -45 7 -1 1 -2
Orealiserad vardefoérandring finansiella derivat - - - - - - - - -2 40 -13 -5
Orealiserad vardeforandring fastigheter -5 138 360 365 321 1199 47 1686 497 1925 1223 1105
Resultat fore skatt 256 447 679 841 723 1537 519 1864 863 2380 1598 1539
Aktuell skatt -38 -39 -40 -361 -54 =17 45 32 0 0 -9 -19
Uppskjuten skatt -35 —91 -142 204 -155 -399 -162 -524 -239 —666 —433 -364
Skatt -73 -130 -182 -157 -209 -416 -117 -492 -239 -666 -442 -383
Resultat efter skatt 183 317 497 684 514 1121 402 1372 624 1714 1156 1156
HYRESINTAKTER DRIFTKOSTNADER UNDERHALL VAKANSGRAD, LOKALAREA
Mkr Mkr Mkr %
3000 800 250 15
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= Rullande 12-méanaders véarde

Hyresintakterna paverkas av konjunkturen aven
om det tar tid innan forandringarna far genom-
slag. Under 2007 var hyresuppgangen 6 % i om-
och nyférhandlade kontrakt.

VASAKRONAN - ARSREDOVISNING 2007

== Rullande 12-manaders vérde

Driftkostnaden, som inkluderar energi, ar som
hégst i kvartal 1 och 4. Driftkostnaderna har
reducerats till foljd av samordnade inkép.

== Rullande 12-ménaders vérde

Underhallskostnaderna &r som hogst i kvartal 4.

Underhallskostnaderna har minskat i huvudsak
till foljd av férandrade redovisningsregler.

= Rullande 12-manaders varde

Genom framgéngsrikt uthyrningsarbete och
salda fastigheter har vakansgraden minskat.
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Definitioner

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

Belaningsgrad

Réntebdrande skuld netto dividerat med fastig-
heternas bedémda marknadsvarde.
Driftoverskott

Hyresintdkter minus drift- och underhallskostna-

der, tomtrattsavgald samt fastighetsskatt.

Driftéverskottsmarginal
Driftoverskott dividerat med hyresintakter.

Eget kapital
Genomsnittligt eget kapital.

Historik

Vasakronans utveckling

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

Kassaflode
Kassaflode fore forandring av kortfristiga ford-
ringar 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.

Agaren har i sitt uppdrag till Vasakronan angett hégsta majliga
langsiktiga totalavkastning som mal. Detta har lett till den
strukturomvandling som foretaget har genomgatt. Vasa-

kronans strategi har varit att renodla fastighetsbestandet till
kommersiella fastigheter och fokusera geografiskt till stor-
stadsregionerna. Fastigheter i stader med begransad tillvaxt har
avyttrats och fastigheter i attraktiva ldgen i expansiva regioner
med hogre tillvaxt har forvarvats, dar vardeutvecklingen

bedomts vara storre.

1993

bildades Vasakronan genom forvérv av fastigheter med
blandad verksamhet fran staten for totalt 17,2 miljarder
kronor, inklusive kostnad for lagfarter och stampelskatt.
Fastigheterna hade dessférinnan forvaltats av Byggnads-
styrelsen. Alla upplatelser som dvertogs omforhandla-
des till hyreskontrakt under perioden 1993-1996.

Rantebarande skuld netto
Rantebarande skuld inklusive pensionsskuld minus
likvida medel och réantebarande fordringar.

Rantetackningsgrad
Rorelseresultat dividerat med finansnetto.

Soliditet
Eget kapital pa balansdagen i % av balansom-
slutning.

Vakansgrad area
Andel outhyrd lokalarea.

Vakansgrad hyra
Beddmd arshyresforlust for vakant lokalarea i %
av fastigheternas totala arshyra vid full uthyrning.

1996

blev Erik Asbrink, vd for Vasakronan,
utnamnd till Sveriges finansminister.
Hékan Bryngelson, med bakgrund bland
annat som vd for bérsnoterade LIC Care,
utsags till ny vd.

1997

1995
avyttrades fastigheter for Lantbruks-
universitetet till Akademiska Hus.

bildades dotterbolaget Special-
fastigheter Sverige som 6vertog
bland annat kriminalvardens fastig-
heter och specialskolor. 1997 saldes
ocksa 188 fastigheter pa 98 orter
for 4,9 miljarder kronor till det nybil-
dade bolaget Stenvalvet.

1998

saldes de tva sista fastigheterna for sérskilda andamal till
Specialfastigheter Sverige som delades ut till Finansdeparte-
mentet. Samma &r forvéarvades det O-listenoterade Gotic i
Malmé med fastigheter varderade till 1,8 miljarder kronor.
Dessutom forvarvades SEBs rorelsefastigheter for 4,2 miljar-
der kronor. Vasakronan Service Partner etablerades for att
utveckla ett tjanstekoncept.

2000

avgick Rune Brandinger, Vasa-
kronans styrelseordférande sedan
bolagets bildande, och ersattes
av Egon Jacobsson, tidigare bland
annat vd for Vin & Sprit.
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Finansiell information

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 kI 12.00
Halvérsrapport 11uli 2008 kI 11.00 Mer information om media- och analytikerméten och évrig information
Deldrsrapport januari-september 27 oktober 2008 om féretaget finns pa Vasakronans hemsida www.vasakronan.se

Under perioden 1994-2007 har Vasakronan totalt forvarvat fastigheter fér 21,1 miljarder kronor och avyttrat fastigheter for 22,4 miljarder kronor.

2001 2004 2006

saldes fastigheter i nio stader till fastighetsbolaget Norrporten forvarvades resterande del av Kista koptes Norrportens fastighetsbestand i Uppsala for 1 miljard
for 5,1 miljarder kronor. Vasakronan férvérvade samtidigt en Science Tower baserat pa ett marknads- kronor och samtidigt saldes agarandelen i NS Holding/Norr-
tredjedel av NS Holding/Norrporten. Tre av Hotorgshusen i varde av 1,2 miljarder kronor. En affar porten for 1,8 miljarder kronor. En bytesaffar gjordes med JM
Stockholm férvéarvades av Férenade Liv for drygt 1,9 miljarder med Stockholms stad genomférdes dar for att salja bostadsbyggratter pa Jarvaféltet och att kopa fas-
kronor. Genom bytesaffarer med Skanska och NCC forvarva- del av Gamen 8 (Skatteskrapan) i Stock- tigheter och kontorsbyggratter i Frosunda, i Solna norr om
des bland annat Kista Entré, Lilla Bommen i Goteborg och del holm avyttrades och del av Beridarebanan Stockholm.

av Kista Science Tower. Samtidigt avyttrades exploaterings- 10 (forsta Hotorgshuset) forvarvades.

mark pa Jarvafaltet till deldgda bolag.

2003 2005 2007

sélde Vasakronan fastighetsbestandet saldes InfraCity i Upplands Vasby uppgick projektportfélien till 3,1 miljarder kronor.

i Linkoping till Norrporten for 0,8 mil- for 1,4 miljarder kronor till Orion Vasakronans styrelseordférande Egon Jacobsson avgick
jarder kronor. Dessutom séldes sex Capital Managers. och ersattes av Lars V Kylberg, vice styrelseordférande
fastigheter i Stockholm till London & sedan 1997 och tidigare bland annat koncernchef for
Regional fér 1,9 miljarder kronor. Saab-Scania.
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Adresser

VASAKRONAN AB

Box 24234

104 51 Stockholm

Besok: Karlavagen 108, 13 tr
Tfn: 08-783 21 00

Fax: 08-783 2101

Verkstallande direktor
Hakan Bryngelson

Tfn: 08-783 2105

Koncernkontor

Ekonomi- och finans

Ekonomi- och finansdirektor

Bjorn Lindstrom

Tfn: 08-783 21 12

Controller Barbro Bréannemo

Tfn: 08-783 2128

Ekonomichef Thomas Kristoffersson
Tfn: 08-78321 17

Finanschef Anna Styrud

Tfn: 08-783 21 24

Information
Informationsdirektér Bengt Moller
Tfn: 08-783 21 09

Btr informationschef Eva Kasberg
Tfn: 08-78321 18

Personal
Personaldirektor Anneli Gardelius
Tfn: 08-78321 10

Inkép
Inképsdirektor Mats Carlsson
Tfn: 08-783 23 62

Juridik
Chefjurist Carl Conradi
Tfn: 08-783 21 36

IT
[T-direktor Johanna Emilsson
Tfn: 08-783 21 71

Analys och Vardering

Direktor Rebecca Ernarp (barnledig)
Tfn: 08-78323 22

Tf chef Asa Linder

Tfn: 08-783 23 98

Kvalitet och miljo
Kvalitetschef Joacim Axelsson
Tfn: 08-783 23 05

Miljochef Olof Sjoberg

Tfn: 08-783 21 48

FASTIGHETER

Region- och marknadsomradeskontor

REGION STOCKHOLM

VWD, Regionchef Leif Garph

Vice regionchef och chef marknad
Svante Torell

Chef Uthyrning Per Thiberg
VASAKRONAN AB

Box 24245

104 51 Stockholm

Besok: Karlavagen 108, 6 tr

Tfn: 08-783 23 00

Marknadsomrade Stockholm City
Chef Charlotta Liljefors Rosell
VASAKRONAN AB

Box 24245

104 51 Stockholm

Besok: Karlavagen 108, 6 tr

Tfn: 08-783 23 00

Marknadsomrade
Stockholm Ostermalm
Chef Kristina Rosqvist
VASAKRONAN AB

Box 24245

104 51 Stockholm

Besok: Karlavagen 108, 6 tr
Tfn: 08-783 23 00

Marknadsomrade
Stockholm Innerstad
Chef Asa Lange (barnledig)
Tf chef Bo de Besche
VASAKRONAN AB

Box 24245

104 51 Stockholm

Besok: Karlavagen 108, 6 tr
Tfn: 08-783 23 00

Marknadsomrade Storstockholm
Chef Eva Henriksson

VASAKRONAN AB

Box 24245

104 51 Stockholm

Besok: Karlavagen 108, 6 tr

Tfn: 08-783 23 00

Marknadsomrade Kista

Tf Chef Svante Torell
VASAKRONAN AB

Box 24245

104 51 Stockholm

Besok: Fardgatan 33,

Karlavagen 108, 6 tr

Tfn: 08-522 918 00, 08-783 23 00

Marknadsomrade Uppsala
Chef Sture Caesar
VASAKRONAN AB

Box 265

751 05 Uppsala

Besok: Drottninggatan 3
Tfn: 018-18 53 00

REGION ORESUND
Regionchef Anders Kjellin
VASAKRONAN AB

Box 334

201 23 Malmo

Besok: Radmansgatan 10
Tfn: 040-691 71 00

Marknadsomrade Malmo Nord
Chef Carl-Johan Gustavsson
VASAKRONAN AB

Box 334

201 23 Malmo

Besok: Radmansgatan 10

Tfn: 040-691 71 00

Marknadsomrade Malmé Syd
Chef Mats Asemo
VASAKRONAN AB

Box 334

201 23 Malmo

Besok: Radmansgatan 10

Tfn: 040-691 71 00

Marknadsomrade Lund
Chef Mikael Strand
VASAKRONAN AB

Box 144

22100 Lund

Besok: Fjelievdgen 8

Tfn: 046-27171 31

e-post: férnamn.efternamn@vasakronan.se (3, 4, 6 blir a, a, o)

REGION GOTEBORG
Regionchef Rolf Akerman
Chef Uthyrning Bo Tornkvist
VASAKRONAN AB
Ekelundsgatan 1

411 18 Goteborg

Tfn: 031-725 56 00

Marknadsomrade Goéteborg Vast
Chef Kristina Pettersson Post
VASAKRONAN AB

Ekelundsgatan 1

411 18 Goteborg

Tfn: 031-725 56 00

Marknadsomrade Goteborg Ost
Chef Magnus Tengberg
VASAKRONAN AB

Ekelundsgatan 1

411 18 Géteborg

Tfn: 031-725 56 00

Marknadsomrade
Goteborg Gullbergsvass
Chef Roddy Carlsson
VASAKRONAN AB
Ekelundsgatan 1

411 18 Goteborg

Tfn: 031-725 56 00

TJANSTER

VASAKRONAN SERVICE PARTNER AB

VD Pia Clark

Box 24244

104 51 Stockholm

Besok: Karlavagen 100, 4 tr
Tfn: 08-783 10 00
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Hakan Bryngelson
verkstallande direktor

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

Vasakronan ar ett publikt féretag med sate i Stockholm. Organisationsnummer 556474-0123
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