Vasakronan delarsrapport
Januari-mars 2008

B Hyresintakterna for det forsta kvartalet 2008 tkade med 7 % till 757 B Projektportféljen okade till 3 861 (2 995) Mkr och investeringarna

(708) Mkr. Kontrakterad arshyra dkade till 3 358 Mkr och 6versteg redo- okade till 506 (256) Mkr. Ett stort projekt har igdngsatts i Goteborg.
visad arshyra 2 923 Mkrmed 15 %. Uthyrningsgraden i projektportfolien uppgick till 88 %.
B Vakansgraden minskade till 5 (6) % av hyresintakterna. B Under det forsta kvartalet 2008 har hyresnivaerna 6kat nagot i de
centrala delarna av Stockholm, Géteborg och Malmé. Fastighetsmark-
B Resultat efter finansiella poster fore vardeforandringar 6kade till naden i storstaderna i Sverige ar fortsatt stark.

379 (361) Mkr, beroende pa forbattrat driftéverskott.
B Utsikterna for 2008 ar oforandrade. Resultat efter finansiella poster,
B Marknadsvardet pa fastigheterna dkade till 46 104 (38 930) Mkr. fore vardeforandring och exklusive resultat vid forsaljning av byggratter,
Orealiserad vardedkning det forsta kvartalet uppgick till 162 (497) Mkr. forvantas uppga till cirka 1 500 (1 477) Mkr.

B Resultat efter skatt minskade till 381 (624) Mkr. Minskningen beror pa
l&gre orealiserad vardedkning i fastighetsbestandet.

EKONOMISKA DATA

Jan-mars Jan-mars April 2007- Helar
Mkr 2008 2007 mars 2008 2007
Hyresintakter 757 708 2923 2874
Resultat efter finansiella poster 379 361 1623 1605
Resultat efter skatt 381 624 4407 4650
Vakansgrad, hyra % 5 6 5 4
Driftéverskottsmarginal, % 68 66 67 67
Réntetackningsgrad, ggr 41 5,1 52 5,5
Kassaflode 382 361 1588 1567
Marknadsvarde, fastigheter 46 104 38930 46 104 45236
Soliditet, % 55 55 55 55
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Vilkommen till en battre vard
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Marknad

Den svenska ekonomin

Enligt regeringens bedémning i varpropositionen kvarstar den internationella under 2008 och 2009. Sysselséttningen forvantas fortsatta oka men med avta-
finansiella turbulensen och kan bidra till att den internationella konjunkturdamp- gande 6kningstakt. Stigande energi- och livsmedelspriser driver temporart upp
ningen blir utdragen. Effekterna av den finansiella turbulensen &r dock svéarbe- inflationen bade globalt och i Sverige. P4 lite langre sikt bedéms inflationen i
domda. Svensk BNP-tillvaxt dédmpas, bland annat till f6ljd av den svagare interna- Sverige avta nar resursutnyttjandet normaliseras och den internationella pris-
tionella utvecklingen. Inbromsningen i svensk ekonomi bedéms dock bli forhéllan- utvecklingen dédmpas.

devis begransad. BNP i Sverige forvantas 6ka med knappt 2,1 respektive 1,8 %

BNP-UTVECKLING INFLATIONSUTVECKLING RANTEUTVECKLING
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Finansdepartementet @ 3-manaders ranta

Kallor: Riksbanken,Reuters och
Finansdepartementet

Stockholm-Uppsala

Lokalhyresmarknaden Fastighetsmarknaden Styrpinnen 22 i centrala Stockholm av Handelsbanken.
Under forsta kvartalet 2008 har efterfrédgan pa kontors- Det &r fortsatt stort intresse for fastigheter i Stockholm. For nagra manader sedan forvarvade Humlegarden
lokaler i Stockholms innerstad varit fortsatt god trots Direktavkastningskraven ligger fortfarande pé laga grannfastigheten Styrpinnen 19 (MEA-huset) av
minskad okningstakt for sysselsattning i Stockholmsre- nivaer, men borjar sa smatt stiga framfor allt pa mindre Diligentia.
gionen. Hyrorna i Stockholms City har fortsatt att 6ka objekt i mindre attraktiva lagen. Forséljningsprocesserna
och topphyrorna bérjar narma sig 5 000 kr/m2. Vakan- tenderar att ta nadgot langre tid och budgivarna ar nagot
serna sjunker i Stockholms innerstad och uppgick till farre. Aberdeen Fastighetsfond Pan-Nordic har forvarvat
drygt 6 %. | Stockholms ytteromraden &r vakanserna tta fastigheter i Marievik i Stockholm av Niam Fond |1l
hogre men fortsatter sjunka. | Uppsala har hyresutveck- och Whitehall Street Real Estate Funds med ett fastig-
lingen varit stabil under det forsta kvartalet 2008. hetsvarde pa 2 100 Mkr. Humlegérden har forvarvat
MARKNADSHYRA OCH VAKANSGRAD DIREKTAVKASTNINGSKRAV
MODERNA KONTOR | BASTA LAGE
STOCKHOLM CITY KISTA UPPSALA
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I Marknadshyra, kr/m? I Marknadshyra, kr/m? I Marknadshyra, kr/m? «= Stockholm
= \akans, % = \/akans, % = \/akans, % = Uppsala
Diagrammen visar bedémning fran Jones Lang LaSalle av marknadshyror och vakanser under férsta kvartalet for respektive ar. Diagrammet visar bedémning fran Jones Lang
Marknadshyran indikerar hyran for centralt beldgna lokaler. Vakanser visas exklusive ombyggnadsvakanser. LaSalle av direktavkastningskrav fér moderna

kontor i basta lage for respektive kvartal.
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Goteborg

Lokalhyresmarknaden MARKNADSHYRA OCH VAKANSGRAD DIREKTAVKASTNINGSKRAV
Under férsta kvartalet 2008 har efterfragan pa kontors- GOTEBORG MODERNA KONTOR | BASTA LAGE
lokaler i Goteborg varit pa en fortsatt hog niva. Det har Kim2 % o

varit en fortsatt uppgéng i hyror i centrala Goteborg till 2500 25 g

drygt 2 300 kr /m2, och topphyrorna &r i nivan 2 800 kr/

m2. Vakansgraden pa marknaden i centrala Goteborg ar 2 000 20 .

fortsatt kring 8 %.

1500 15 \\
Fastighetsmarknaden 6

1000 10

| Goteborg ar det ett begransat utbud av fastigheter till
forsaljning. Intresset ar fortsatt stort, bade fran svenska

5
och utlandska investerare. For fastigheter i mindre att- 5004 >
raktiva lagen ar det nagot 6kade direktavkastningskrav . o o
Norska Acta Kapitalférvaltning har képt Ericssons kon- “04 05 06 07 08 4 04 05 o6 o7 o8
torsfastighet pé Lindholmen i Goteborg, Lindholmen 11 Marknadshyra, kr/m?
30:1, av RBS Nordisk Renting. Kungsleden har férvérvat == Vakans, %
Kryptongasen 7, Adelsgasen 1 och Tingshuset 2 i M&In-
dal av Santa Maria AB for en képeskilling om 180 Mkr., Diagrammet visar bedomning fran Jones Lang LaSalle av mark- Diagrammet visar bedémning fran Jones Lang
. . . nadshyror och vakanser under forsta kvartalet for respektive ar. LaSalle av direktavkastningskrav for moderna
Vasakronan investerar drygt 1,5 miljarder kronor i om- o N . e a e )
. . . Marknadshyran indikerar hyran for centralt beldgna lokaler. kontor i basta lage for respektive kvartal.
och nybyggnation vid Ulleviomrédet. Vakanser visas exklusive ombyggnadsvakanser.
Lokalhyresmarknaden Fastighetsmarknaden
Oresundsregionens ekonomiska utveckling har varit Fastighetsmarknaden i Malmo och Lund har préglats av
fortsatt god under det forsta kvartalet 2008. Det har god aktivitet av ett flertal svenska aktérer under det for-
varit en fortsatt uppgang i hyror i Malmé centrum till sta kvartalet 2008. Di6s & Kuylenstierna har forvarvat
drygt 2 100 kr/m2. Vakansgraden i centrala Malmo ar elva kontorsfastigheter i Malma for drygt 600 Mkr av
fortsatt kring 7 %. Kungsleden. Direktavkastningskraven har justerats upp
I Lund é&r efterfragan pa kontor fortsatt hdg med for mindre attraktiva objekt.
generellt sett Idga vakanser. Nybyggnadsaktiviteten ar
stor och det storsta byggnadsprojektet ar Vasakronans
nybyggnation fér Sony Ericsson i Lund pa 540 Mkr.
MARKNADSHYRA OCH VAKANSGRAD DIREKTAVKASTNINGSKRAV
MODERNA KONTOR | BASTA LAGE
MALMO LUND
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Diagrammen visar bedémning fran Jones Lang LaSalle av marknadshyror och vakanser under férsta kvartalet for res- Diagrammet visar bedémning fran Jones Lang
pektive ar. Marknadshyran indikerar hyran for centralt belagna lokaler férutom Lund som ocksa inkluderar IDEON. LaSalle av direktavkastningskrav fér moderna
Vakanser visas exklusive ombyggnadsvakanser. kontor i basta lage for respektive kvartal.
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Resultatrakning

Koncernen
Jan-mars Jan-mars April 2007- Helar
Mkr 2008 2007 mars 2008 2007
Hyresintakter 757 708" 2923 2874
Driftkostnader -156 -160M -600 -604
Underhall -9 -17 -58 —66
Tomtrattsavgald -22 -17 -77 -72
Fastighetsskatt -52 -45 -221 -214
Driftoverskott 518 469 1967 1918
Forséljningsintékter byggratter - - 154 154
Anskaffningskostnader byggratter - - -26 -26
Resultat fran andelar i intressebolag -1 0 0 1
Resultat tjansteverksamheten 2 0 6 4
Central administration och marknadsféring -17 -19 -88 -90
Rorelseresultat 502 450 2013 1961
Finansiella poster
Réanteintakter 2 2 41 41
Réntekostnader -125 -91 431 -397
Summa finansiella poster -123 -89 -390 -356
Resultat efter finansiella poster 379 361 1623 1605
Realiserad vardeforandring fastigheter - 7 -2 5
Orealiserad vardeforandring fastigheter 162 497 4415 4750
Orealiserad vardeforandring finansiella derivat -13 -2 9 20
Resultat fore skatt 528 863 6 045 6380
Aktuell skatt 0 0 -28 -28
Uppskjuten skatt -147 -239 -1610 -1702
Skatt -147 -239 -1638 -1730
Resultat efter skatt? 381 624 4 407 4650
NYCKELTAL
Driftoverskottsmarginal, % 68 66 67 67
Rantetackningsgrad, ggr 4,1 5.1 5,2 5,5
Resultat per aktie, kr 95 156 1102 1163
1 Omrékning har skett fér andrad redovisning av vidarefakturerad elkostnad 7 Mkr.
2 Arets resultat &r i sin helhet hanférligt till moderbolagets aktie4gare.
HYRESINTAKTER HYRESINTAKTER
PER GEOGRAFISK MARKNAD PER LOKALTYP
Lund Ovrigt 6 %
M1a6lrr;/él;) 3% ggog/l;holm Ga‘i:;f(ie‘:/; % Kontor 76 %
Butiker 13 %
Goteborg
16 %
Uppsala
6 %

Vasakronans hyresintakter ar koncentrerade till
Sveriges tillvaxtregioner.
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Vasakronan har renodlat fastighetsbestandet mot
kontor och butiker i citynara lagen.



Kommentarer till resultatrakning

Hyresintakter HYRESINTAKTER - TILLVAXT
Vasakronans hyresintakter for januari-mars dkade med 49 Mkr och uppgick e 2008-03-31 2007-03-31
till 757 (708) Mkr, en 6kning med 7 (8) %. For jamforbart fastighetsbestand Kontrakterad arshyra 3358 3057
var 6kningen 3 (6) % och e_ffekten av forvary, nybyggnation och avyttringar Redovisad arshyra » 2923 2757
av fastigheter var 4 (2) %. Okningen fér jamforbart bestand beror pa mins- Hyrestillvaxt 435 300
kade vakanser och hyreshéjningar vid om- och nyférhandlingar av hyres- Hyrestillvaxt, % 15 1
kontrakt. Kontrakterad arshyra dversteg redovisad &rshyra med 438 Mkr. Den kontrakterade &rshyran kommer
Kontrakterad arshyra uppgick till 3 358 Mkr och éversteg redovisade succesivt att 8ka redovisad rshyra under 2008-2011.
hyresintakter med 435 Mkr. Genomsnittlig hyresintakt dkade till 1 596 ' Rullande 12-ménaders tal.
(1 516) kr/m2 och fér kontorslokaler 6kade genomsnittlig hyresintékt till KONTRAKTSPORTFOLJ 2008-03-31
1869 (1 781) kr/m2. Genomsnittlig I6ptid i kontraktsportféljen dkade till
- L s Antal Arshyra,
4,9(4,5) ar, till foljd av tecknade hyresavtal i projektportfoljen. Léptid till &r kontrakt Mkr Andel, %
Kontrakt motsvarande 69 (54) Mkr i drshyra har om- och nytecknats, 2008 643 222 -
motsvarande 2 (2) % av hyresportféljen. Hyrorna har ¢kat i genomsnittmed 5449 1023 611 18
9(3) %. De storsta hyreskontrakten har tecknats med Skatteverket 13 194 2010 642 665 20
m2, BDO 2 845 m2, Akademikernas erkanda Arbetsl6shetskassa 2 477 m2 2011 626 55 16
och Hannover RE 2 293 m2, samtliga i Stockholms City samt TA.T i Malmd 2012 183 341 10
2625m2, 2013 59 243 7
2014 31 98 3
2015 27 139 4
Vakansgraden 2016 7 16 1
Vakansgraden minskade till 5 (6) % av hyresintakterna. For jamforbart fast- 2017 5 40 1
ighetsbestand var minskningen 1 (1) procentenhet och effekten av forvarv 2018-ff 25 410 12
och avyttringar av fastigheter var 0 (0) procentenhet. P& helarsbasis motsva- ~ Bostader, parkeringsplatser 1109 48 1
rar vakansgraden ett hyresbortfall p& 157 (173) Mkr. Totalt 4380 3358 100
Vakansgraden, beraknat i lokalarea, minskade till 6 (7) % och utgjorde Genomsnitthgl\éptid i kqntraktsportféljen Okade till 4,9 (4,5) ar, till foljd av tecknade hyresavtal i
X K . . B péagéende fastighetsprojekt.
115000 (115 000) m2. Vakans i projektfastigheter uppgick till 24 937 m2.
NY- OCH OMTECKNADE VAKANSGRAD/
HYRESINTAKTER HYRESKONTRAKT HYRESBORTFALL
g00 M k,r/mz 1600 120 MK %10 a00 ™ %16
600 1200 90 5 300 12
400 800 60 0 200 8
200 400 30 -5 100 4
0- 0 0- -10 0 0
04 05 06 07 08 04 05 06 07 08 04 05 06 07 08
I Hyresintakter, Mkr I Ny- och omtecknat, Mkr I Hyresbortfall, Mkr
== Hyresintakter, kr/m? == Prisférandring, % = \/akansgrad, %
Hyresintakterna okade till foljd av minskade Om- och nyforhandlingar 2008 har medfért Vakansgraden har fortsatt att minska till
vakanser och hojda hyror. att hyrorna 6kat med 9 %. 5 %.
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Driftkostnader
| driftkostnader ingar kostnader for energi, fastighetsdrift och fastighets-
administration.

Driftkostnaderna minskade med 4 Mkr och uppgick till 156 (160) Mkr,
en minskning med 3 (-2) %. For jamforbart fastighetsbestand var minsk-
ningen 4 (-3) % och effekten av forvarv, nybyggnation och avyttringar var
+1(+1) %.

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

Kostnaden for underhall minskade till 9 (17) Mkr.

Tomtrattsavgald

Byggnader pa kommunalt agd mark belastas med en érlig tomtrattsavgald.

Tomtrattsavgalden okade med 5 Mkr till 22 (17) Mkr.

Fastighetsskatt
Fastighetsskatt utgar med 1 % pa taxeringsvardet for kontor och butiker.
Fastighetsskatten 6kade med 7 Mkr till 52 (45) Mkr. Okningen beror
framst pa hojda taxeringsvarden. Effekten av ¢kningen reduceras dock
eftersom 84 % betalas av hyresgasterna.
Aterbetalning av fastighetsskatt 6kade till 6 (3) Mkr.

Driftoverskott

Driftoverskottet forbattrades med 49 Mkr och uppgick till 518 (469) Mkr, en
6kning med 10 (12) %. Okningen fér jamforbart fastighetsbestand var 7
(10) % och effekten av forvarv, nybyggnation och avyttringar var 3 (2) %.
Driftéverskottsmarginalen forbattrades till 68 (66) % och forbattringen
beror pa hogre hyresintakter samt lagre drift- och underhallskostnader.

Resultat fran andelar i intressebolag
Resultatet fran andelar i intressebolag avser Jarvastaden och Stora Ursvik.
Resultatet minskade till -1 (0) Mkr.

Resultat tjdnsteverksamheten
Har avses de tjdnster inom restaurang, konferens, hyresgéastservice, telefoni
och receptionstjanster som Vasakronan Service Partner erbjuder hyresgaster
i Stockholm, Goéteborg och Malmo.

Intakterna 6kade till 33 (30) Mkr och resultatet dkade till 2 (0) Mkr.

Central administration och marknadsféring
| centrala administrations- och marknadsféringskostnader ingar kostnader
for styrelse, verkstallande direktor, koncernstaber och koncerngemensam
marknadsforing.

Kostnaden for central administration och marknadsféring minskade till
17 (19) Mkr, varav marknadsforingskostnader utgjorde 2 (1) Mkr.

FINANSNETTO/
DRIFTOVERSKOTT RANTETACKNINGSGRAD RANTEBARANDE SKULD NETTO
Mkr % gor Mkr Mkr
600 80 6 15 000 150
500 70 > 12 000 120
—

400 60 4

9 000 90
300 50 3

6 000 60
200 40 2
100 30 1 3000 30

0 20 0 0 0
04 05 06 07 08 04 05 07 08 04 05 06 07 08

I Driftoverskott, Mkr
== Driftoverskottsmarginal, %

I Rantebarande skuld netto, Mkr
== Finansnetto, Mkr

Driftéverskottsmarginalen har forbattrats
beroende pé hogre intakter och lagre kost-
nader.
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Rantetackningsgraden dverstiger malet 2,0
men forsvagades pa grund av dkade rénte-
kostnader.

Finansnettot och rantebarande skuld netto
Okade.



Finansiella poster
Ranteintakter och -kostnader netto 6kade med 34 Mkr och uppgick till
~123 (-89) Mkr. Okningen beror pa hdgre laneréntor och dkad l&nevolym.

Den 31 mars 2008 var lanerantan 4,4 (3,3) %, medan marknadsrantan
for motsvarande portfolj uppgick till 5,2 %. Den genomsnittliga lanerantan
under forsta kvartalet 6kade till 4,3 (3,3) %. Den genomsnittliga rantebind-
ningen for upplaning minskade till 0,7 (1,0) &r. Andelen rantebindningsfor-
fall under de kommande 12 manaderna dkade till 79 (73) %.

En hojning av rantenivan med 1 procentenhet per 31 mars 2008 skulle
vid nuvarande upplaningsvolym och rantebindning 6ka rantekostnaderna
med 85 Mkr under de kommande 12 manaderna. Okningen motsvarar
cirka 6 % av resultat efter finansnetto.

Resultat efter finansiella poster
Resultatet efter finansiella poster 6kade till 379 (361) Mkr, framst beroende
pa ett forbattrat driftéverskott.

Realiserad vardeforandring fastigheter
Realiserad vardeforandring bestar av skillnad mellan forsaljningspris pa fast-
ighet, med avdrag for forsaljningsomkostnader, och bedémt vérde vid fore-
gaende kvartalsbokslut 6kat med kvartalets investeringar.

Den realiserade vardefoérandringen uppgick till 0 (7) Mkr, inga forsalj-
ningar har skett férsta kvartalet 2008.

FINANSERING FORFALLOSTRUKTUR 2008-03-31

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

Vid utgangen av forsta och tredje kvartalet sker en intern uppdatering av
féregaende externa vardering. Det bedémda marknadsvardet paverkas av
fastighetsspecifika vardepaverkande handelser som ny- och omtecknade
kontrakt, avflyttningar och investeringar. Marknadsvardet paverkas aven av
fordndringar i marknadshyra, direktavkastningskrav och vakanser, efter
avstdmning med DTZ och Newsec.

Den interna varderingen har resulterat i en orealiserad vardedkning upp-
gaende till 162 (497) Mkr, sedan arsskiftet. Marknadsvardet har 6kat med
0,4 (1,3) % jamfoért med féregdende arsskifte. Vardedkningen beror pa fast-
ighetsspecifika handelser.

Orealiserad vardeférandring finansiella derivat

Orealiserad vardeforandring finansiella derivat uppgick till =13 (-=2) Mkr.
Detta beror pa minskad skillnad mellan ranta i derivatportfoljen och mark-
nadsranta.

Skatter
Aktuell skatt uppgick till 0 (0) Mkr, vilket i huvudsak beror pa mojligheter att
skjuta upp beskattning genom skattemassiga avdrag for vissa investeringar
samt skattemassiga avskrivningar.

Uppskjuten skatt minskade till =147 (-239) Mkr, beroende pa lagre orea-
liserad vardedkning pa fastigheter.

FINANSIERINGSKALLOR 2008-03-31

Réntebindning Kapitalbindning

Rénta  Andel Andel

Mkr % % Mkr %

0-1 10613 4,6 79 4923 36
1-2 980 3,4 7 2140 16
2-3 1300 3,7 10 900 7
3-4 600 4,4 4 2 400 18
4-5 - - - 2 880 21
5-6 - - - - -
6-7 - - - 250 2
Totalt 13493 4,4 100 13493 100

Genomsnittlig rantebindning uppgick till 0,7 &r. Genomsnittlig kapitalbindning uppgick till 2,4 ar.
Lanen redovisas med nominella belopp.
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Varav Andel,
Mkr Laneram utnyttjat %
Certifikatprogram 5000 2715 20
MTN-program 20000 5424 40
EMTN-program 9374 92 1
Banklan 11272 5262 39
Totalt - 13493 100

Vasakronan har outnyttjade banklan pa 6 010 Mkr. Banklan mot sékerhet uppgick till 2 230 Mkr.
Under forsta kvartalet har banklan pé& 2 230 Mkr kontrakterats.



Balansrakning
Koncernen

Mkr 2008-03-31 2007-03-31 2007-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anléggningstillgdngar 49 30 47

Materiella anléggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 44117 37699 43598
Pagdende arbeten i forvaltningsfastigheter 1987 1231 1638
Maskiner och inventarier 27 28 27
Summa materiella anlaggningstillgangar 46 131 38958 45 263
Uppskjutna skattefordringar 210 355 210
Andelar i intressebolag 36 45 43
Finansiella anldggningstillgadngar 245 478 269
Summa anlaggningstillgangar 46 671 39 866 45832
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar 388 562 398
Skattefordran 290 340 181
Likvida medel 455 5 247
Summa omsattningstillgdngar 1133 907 826
SUMMA TILLGANGAR 47 804 40773 46 658

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 4000 4000 4000
Reserver 8 37 15
Balanserade vinstmedel inkl periodens resultat 22102 18 393 21721
Summa eget kapital 26 110 22430 25736
Langfristiga skulder

Uppskjutna skatteskulder 6263 4789 6116
Avsatt till pensioner 11 8 10
Rantebdrande laneskulder 8557 6585 8549
Icke réantebarande skulder 369 476 375
Summa langfristiga skulder 15200 11858 15050

Kortfristiga skulder

Réntebarande laneskulder 4957 5126 4384
Icke réantebarande skulder 1537 1359 1488
Summa kortfristiga skulder 6494 6 485 5872
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 47 804 40773 46 658
NYCKELTAL

Avkastning eget kapital, % 17,7 16,6 19,3
Rantebarande skulder, netto 12 891 11331 12517
Soliditet, % 55 55 55
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Kommentarer till balansrakning

Forvaltningsfastigheter

Per den 31 mars 2008 har en intern uppdatering av féregdende externa hel-
arsvardering gjorts. Vasakronans fastigheter har varderats som enskilda
objekt. Marknadsvardet beddms Gverstiga summan av de enskilda fastighe-
terna, da marknaden generellt sett varderar valbelagna fastighetskluster
hogre an enskilda objekt. Marknadsvardet paverkas av fastighetsspecifika
vardepdverkande handelser som ny- och omtecknade kontrakt, avflytt-
ningar och investeringar. Marknadsvardet paverkas aven av férandringar i
marknadshyror, direktavkastningskrav, vakanser och investeringsvinster i
projekt.

Fastigheternas bedémda varde inklusive pagaende projekt och bygg-
ratter 6kade under forsta kvartalet 2008 med 868 Mkr till 46 104 (45 236)
Mkr. Justerat for kdp och forsaljningar av fastigheter samt investeringar,
uppgick den orealiserade vardeforandringen till 162 (497) Mkr, en 6kning
med 0,4 (1,3) %.

Pagaende arbeten i forvaltningsfastigheter
Pagaende arbeten d6kade med 756 Mkr till 1 987 (1 231) Mkr, pa grund av
en storre projektportfolj och att upparbetade belopp i pagaende projekt
Okade. Total projektportfolj 6kade till 3 861 (2 995) Mkr. Projekten har en
|&g vakansgrad och bestar till stérsta delen av ldnga hyresavtal med statliga
kunder. Pagaende fastighetsprojekt bedoms dka driftoverskottet med drygt
250 Mkr under 2008-2010.

Under forsta kvartalet 2008 startades Heden 42:4 i Goteborg, nybygg-
nation av kontors- och hékteslokaler for Kriminalvarden med ett investe-
ringsbelopp pa 580 Mkr.

MARKNADSVARDE

Rantebéarande skulder, netto
Rantebarande skulder netto 6kade med 1 560 Mkr till 12 891 (11 331) Mkr
beroende pa 6kade investeringar och fastighetskop. Netto rantebarande
skulder uppgick i genomsnitt till 12 780 (11 540) Mkr.

Likvida medel 6kade med 450 Mkr till 455 (5) Mkr. Rantebarande ford-
ringar minskade med 204 Mkr till 179 (383) Mkr.

Réntebarande skulder brutto 6kade med 1 803 Mkr till 13514 (11 711)
Mkr. Genomsnittlig kapitalbindning 6kade till 2,4 (2,2) ar.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder

Uppskjuten skatt berdknas pa temporara skillnader mellan redovisat varde
for fastigheter och skattemassigt varde. Vardering sker till full skatt 28 pro-
cent utan diskontering. Redovisning sker som uppskjutna skattefordringar
respektive skatteskulder.

Uppskjutna skattefordringar minskade med 145 Mkr till 210 (355) Mkr.
Minskningen beror pa aterféring av tidigare gjorda nedskrivningar. Upp-
skjutna skatteskulder 6kade med 1 474 Mkr till 6 263 (4 789) Mkr pa grund
av orealiserad vardeokning pa fastigheter, skatteméassiga avdrag for vissa
investeringar och 6kade skattemassiga avskrivningar.

Eget kapital
Eget kapital 6kade med 3 680 Mkr till 26 110 (22 430) Mkr, framst
beroende pa orealiserad vardedkning fastigheter.

Avkastning
Avkastning pa eget kapital 6kade till 17,7 (16,6) %.

Mkr

Marknadsvarde 1 januari
Investerat

Kopta fastigheter

Salda fastigheter
Orealiserad vardeforandring

Marknadsvarde 31 mars

2008-03-31 2007-03-31
45236 38122
508 250

198 97

- -36

162 497

46 104 38930

Orealiserad vardedkning uppgick till 0,4 %.
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PAGAENDE FASTIGHETSPROJEKT

Investering, Upparbetat Lokalarea, Ny- Om- Berdknad Vakansgrad
Oort Fastighet Mkr tom 080331 m? byggn. byggn. fardigstallt area, %
Goteborg Heden 42:1, Polishuset 794 451 43 000 30000 13 000 dec 2009 0
Goteborg Heden 42:4, Kriminalvarden 580 0 28715 20800 7915 juni 2010 0
Stockholm Fruktkorgen 1, Kungsholmen 550 213 23910 9000 14910 dec 2009 0
Lund Nya Vattentornet 4 540 388 27750 27750 - dec 2008 0
Stockholm Svea Atrtilleri 14, Ostermalm 419 35 17 233 - 17 233 dec 2010 100
Goteborg Heden 46:1, Tingsratten? 160 38 16 455 16 455 - dec 2009 0
Goteborg Nordstan 8:27 135 135 16 260 - 16 260 aug 2008 0
Stockholm Beridarebanan 11, City 114 96 8800 - 8800 dec 2008 25
Lund Spettet 3 108 62 8680 1500 7180 dec 2008 0
Stockholm Vega 4, City 88 78 3931 - 3931 dec 2008 55
Malmé Kronan 10 & 11 84 55 13369 - 13369 dec 2008 25
Goteborg Lorensberg 45:16 50 0 6 800 - 6 800 juni 2009 0
Summa 3622 1551 214903 105505 109 398 12
Projekt mellan 10 och 50 Mkr 239 102
Totalt 3861 1653

) Hélftendgt med NCC, Vasakronans andel redovisas.

Projektportféljen 6kade till 3 861 (2 995) Mkr. Portfoljen har en 1ag vakansgrad och bestar till storsta delen av I1anga hyresavtal med statliga hyresgéster. Projektportfoljen varderas kvartalsvis och ingdr i
beddmt varde forvaltningsfastigheter. Projekten beddms 6ka driftéverskottet med drygt 250 Mkr under 2008-2010.

Soliditet och beladningsgrad FORANDRING EGET KAPITAL
Soliditeten uppgick till 55 (55) %. Den héga soliditen beror pa stora Mkr 2008 2007
oreallsergde vardeoknlhgar i fasTlghetsbessandet. ) Ingaende eget kapital 1 januari 25736 21813
) Beléryngsgraden minskade till 28 (29) % av det bedémda marknads- Orealiserad vardeforandring finansiella instrument 7 7
vardet pa fastigheterna. Periodens resultat 381 624
Utgdende eget kapital 31 mars 26110 22430
DRIFTOVERSKOTTSUTVECKLING, "
PAGAENDE PROJEKT MARKNADSVARDE /
SOLIDITET, 31 MARS BELANINGSGRAD
0y DQ
500 MKr 6o 50 000 MK % 50
w0 50 s000— 18 4
40
300 30 000 30
30—
200 20 000 20
20
100 10 10 000 10
0 0— 0 0
07 08 09 10 04 05 06 07 08 04 05 06 07 08
1M Marknadsvarde, Mkr
= Beldningsgrad, %
Driftoverskottet forvantas oka i takt med att Soliditeten har okat till foljd av orealiserad varde- Belaningsgraden minskade beroende pa okat
projekt driftsatts och hyresgéster flyttar in. ©kning och éverstiger malet 35 %. marknadsvérde och uppgick till 28 %.
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Kassaflddesanalys
Koncernen

Jan-mars Jan-mars Helar
Mkr 2008 2007 2007
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat 502 450 1961
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet 3 0 -70
Ranteintakter 2 2 41
Rantekostnader -125 -91 -397
Betald skatt 0 0 32
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital 382 361 1567
Forandringar av kortfristiga fordringar 10 52 217
Férandringar av kortfristiga skulder -62 -151 66
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 330 262 1850
Investeringsverksamheten
Investeringar -506 -256 -1667
Forvarv av fastigheter -198 -97 -868
Forvarv av intressebolag - - -3
Forsaljning fastigheter - - 160
Forsaljning intressebolag - 45 0
Forvarv av finansiella anldggningstillgangar - - -97
Forsaljning av finansiella anldggningstillgdngar - 1 300
Kassaflode fran investeringsverksamheten -704 -307 -2175
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning - - -698
Upptagna lan 3435 2750 7410
Amorterade 1an -2 853 -2751 -6 191
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 582 -1 521
Periodens kassaflode 208 -46 196
Likvida medel vid drets borjan 247 51 51
Likvida medel vid periodens slut 455 5 247

INVESTERINGAR, FORVARV OCH FORSALININGAR

Kvartal, Mkr Rullande arsvarde, Mkr
3000 3000

. l/ o
1000 1000
0 ILI—LI- 0

1000 1000
2 000 2 000
3000 3000
04 05 06 07 08
I Investeringar, Mkr = Rullande &rsvérde fér nettot
Forvarv, Mkr av investeringar, férvarv
Forsaljningar, Mkr och férsaljningar, Mkr

Investeringar och forvarv verstiger forsaljningar av fastigheter.
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Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Kassaflodet fran den Iopande verksamheten, fore férandringar av kortfris-
tiga fordringar och skulder, 6kade med 21 Mkr till 382 (361) Mkr. Okningen
beror pa forbattrat rérelseresultat.

Kassaflode fran den I6pande verksamheten, efter férandringar av kort-
fristiga fordringar och skulder, 6kade med 68 Mkr till 330 (262) Mkr.

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till =704 (-307) Mkr.
Investeringar i fastigheter dkade med 250 Mkr och uppgick till 506 (256)

Mkr, vilket beror pa en storre projektportfolj. Forvarv av fastigheter 6kade

och uppgick till 198 (97) Mkr.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 582 (1) Mkr. Upp-
tagna lan med avdrag for amortering av lan resulterade i en nettodkning av
lan pa 582 (nettoamortering 1) Mkr. Nettodkningen av lan beror pa dkade
investeringar och férvarv.

FASTIGHETSFORVARV
Kopeskilling Lokalarea
Tilltradesdag Ort Fastighet Séljare Mkr m2
2008-02-01 Goteborg Lorensberg 45:16 Folksam 129 6 800
2008-02-01 Malmd Tigern 1 Privatpersoner 69 2 500
Summa 198 9300
KASSAFLODE FORE FORANDRING KASSAFLODE FRAN KASSAFLODE FORE
AV RORELSEKAPITAL INVESTERINGSVERKSAMHETEN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Mkr Mkr Mkr
400 800 600
600
300 400
400
200 00 -
100 0 I BLl F . | I
o 20— | T
40— ™M 200
1o | -600
-200 -800 -400
04 05 06 07 08 04 05 07 08 04 05 06 07 08

Kassaflodet 6kade beroende pa forbattrat rorelse-
resultat.
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Kassaflodet var negativt 2008 pa grund av 6kade
investeringar och fastighetsforvarv.

Kassaflodet fran den Iopande verksamheten med
avdrag for investeringsverksamheten var negativt
2008.



Ovriga uppgifter

Personal
Per den 31 mars 2008 var 395 (394) personer anstallda i Vasakronan, varav

antalet anstallda i Vasakronan Service Partner uppgick till 159 (149) personer.

Risker och osékerhetsfaktorer
For att kunna uppréatta redovisningen enligt god redovisningssed maste
foretagsledningen géra bedémningar och antaganden som paverkar i bok-
slutet redovisade tillgangs- och skuldposter respektive intakts- och kost-
nadsposter samt lamnad information i 6vrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig
fran dessa bedémningar.

Redovisningen ar speciellt kanslig for de bedémningar och antaganden
som ligger i varderingen av forvaltningsfastigheter.

Vasakronans risker beskrivs i Arsredovisning 2007 pé sidorna 10-11.
Inga vésentliga forandringar har uppstatt darefter.

Redovisnings- och varderingsprinciper

Delarsrapporten ar upprattad i enlighet med IAS 34 och Arsredovisnings-
lagen. Delarsrapporten har upprattats enligt samma redovisnings- och var-
deringsprinciper samt berakningsmetoder som anvénts i senaste avgivna
arsredovisning.

Prognos for 2008
Hyresintdkterna fortsatter att oka till foljd av nyuthyrning och inflyttning i
projektfastigheter, vilket forbattrar driftoverskottet. Rantekostnaden ¢kar
beroende pa hogre lanevolym och hojd rénta i laneportfoljen. Investeringar i
fastighetsprojekt bedéms 6ka till cirka 3 miljarder kronor.

Vasakronans prognos ar of¢randrad. Resultat efter finansnetto fore
vardeforandringar och exklusive resultat fran byggrattsforsaljning forvantas
att uppga till cirka 1 500 (1 477) Mkr.

Stockholm den 22 april 2008

Hakan Bryngelson
Verkstallande direktér

Denna rapport har ej varit féremal for revisorernas granskning.
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Fastighetsinnehav 2008-03-31

nyb ation av kontors- och hakteslokaler fér Kriminalvarden
investeringsbelopp pa 580 Mkr.

Hyresintakter Driftéverskott Marknadsvéarde Vakansgrad Lokalarea Fastigheter
Jan-mars Jan-mars Jan-mars Jan-mars 31mars 31mars 31mars 31mars 31mars 31mars 31 mars
2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008
Mkr Mkr Mkr Mkr Mkr Mkr Hyra, % Hyra, % 1000m2 1000 m2 antal
Stockholm innerstad 330 318 225 217 20863 18184 4 6 602 602 44
Stockholm ytterstad 120 108 76 58 6 887 5726 11 11 400 384 31
Uppsala 45 38 27 22 2256 1935 5 5 141 124 21
Goteborg 129 120 93 87 8271 6501 2 2 308 294 28
Malmo 118 109 81 71 5921 5266 3 3 342 336 34
Lund 24 24 17 15 1906 1318 1 1 73 70 14
Eliminering -9 -9 -1 -1 - - - - - - -
Koncernen totalt 757 708 518 469 46 104 38930 5 6 1866 1810 172
LOKALTYPER 2008-03-31
Hyresintakter, Mkr? Andel, % Hyresvérde, kr/m2
Kontorslokaler 2233 76 1869
Butiker 372 13 2543
Garage/Forrad 127 4 428
Bostader 29 1 872
Ovrigt 162 6 1155
Totalt 2923 100 1596
Vasakronans fastighetsbestand ar koncentrerat till kontorslokaler, vilka utgér 76 % av hyresintakterna.
D Rullande 12-manaders tal.
Under forsta kvartalet 2008 startades Heden 42:4 i Goteborg, 1
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Nyckeltal och definitioner

Fastighetsrelaterade
Marknadsvarde, Mkr
Lokalarea, 1000 m?2
Investeringar, Mkr
Fastighetskop, Mkr
Fastighetsforsaljningar, Mkr
Vakansgrad hyra, %
Vakansgrad area, %

Finansiella
Driftoverskottsmarginal, %
Réntetackningsgrad, ggr

Eget kapital, genomsnittligt, Mkr
Avkastning pa eget kapital, %
Kassaflode

Soliditet, %

Belaningsgrad, %

Rantebarande skuld, netto
Laneranta pa balansdagen, %

Aktierelaterade
Resultat per aktie, kr
Kassaflode per aktie, kr
Eget kapital per aktie, kr
Antal aktier, tusental
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31 mars
2008

46 104
1866
506
198

68
4,1
24936
17,7
382

55

28
12891
4,4

96
6528
4000

31 mars
2007

38930
1810
256

97

45

66

5,1
21152
16,6
361

55

29
11331
3,3

156
90
5608
4000

Helar
2007

45236
1850
1667

868
160

67

55
24048
19,3
1567
55

28
12517
4,3

1163

392
6434
4000

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

Beldningsgrad
Rantebarande skuld netto dividerat med fastigheternas bedémda
marknadsvarde.

Driftoverskott
Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader, tomtrattsavgald samt
fastighetsskatt.

Driftoverskottsmarginal
Driftéverskott dividerat med hyresintakter.

Eget kapital
Genomsnittligt eget kapital.

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

Kassaflode
Kassaflode fore forandring av kortfristiga fordringar och skulder.

Kassaflode per aktie
Kassaflode dividerat med antal aktier.

Lokalarea
Uthyrbar area (inklusive garage).

Resultat per aktie
Resultat efter skatt dividerat med antal aktier.

Rantebarande skuld netto
Rantebarande skuld inklusive pensionsskuld minus likvida medel och
rantebarande fordringar.

Rantetackningsgrad
Rorelseresultat dividerat med finansnetto.

Soliditet
Eget kapital pa balansdagen i % av balansomslutning.

Vakansgrad area
Andel outhyrd lokalarea.

Vakansgrad hyra
Beddmd arshyresforlust for vakant lokalarea i % av fastigheternas totala
arshyra vid full uthyrning.
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