Vasakronan halvarsrapport
Januari—juni 2008

B Hyresintakterna 6kade med 9 % till 1 539 (1 418) Mkr. Kontrakterad |
arshyra 6kade till 3 427 Mkr och 6versteg redovisad arshyra 2 995 Mkr
med 14 %.

B Vakansgraden minskade till 4 (5) % av hyresintakterna. [ |

B Resultat efter finansiella poster fore vardeférandringar dkade till
918 (777) Mkr, beroende pa forbéattrat rorelseresultat.

Projektportféljen tkade till 5 369 (3 515) Mkr och investeringarna
Okade till 1 099 (609) Mkr. Stora projekt har igangsatts i Gdteborg och
Malmé. Uthyrningsgraden i projektportfoljien uppgick till 91 %.

Under det férsta halvaret 2008 har hyresnivaerna 6kat nagot i de
centrala delarna av Stockholm, Géteborg och Malmé. Fastighetsmarkna-
den kdnnetecknas av lagre omséattning och nagot 6kade avkastningskrav.

B Efter periodens utgang har Vasakronan sélts till AP Fastigheter.
B Marknadsvardet pa fastigheterna okade till 46 685 (41 243) Mkr. Transaktionen varderar fastighetsbestandet till 41,1 miljarder kronor.
Orealiserad vardeokning forsta halvaret uppgick till 160 (2 422) Mkr. Konkurrensverket har godként affaren och tilltréde sker den 1 september
2008. AP Fastigheter har sdlt 41 fastigheter till Niam med tilltradde den
B Resultat efter skatt minskade till 839 (2 338) Mkr. Minskningen beror 1 oktober 2008. Samtliga fastigheter utom en kommer ur Vasakronans
pa lagre orealiserad vardetkning i fastighetsbestandet. bestand och finns i samtliga stader dar Vasakronan har verksamhet.
B Fastighetsforvarv uppgick till 3 184 Mkr och fastighetsférséljiningar upp-
gick till 3 236 Mkr. Tilltradesdagar ar huvudsakligen andra halvaret 2008.
EKONOMISKA DATA
Jan—juni Jan—juni April-juni April-juni Juli 2007~ Helar
Mkr 2008 2007 2008 2007  juni2008 2007
Hyresintakter 1539 1418 782 710 2995 2874
Resultat efter finansiella poster 918 777 539 416 1746 1605
Resultat efter skatt 839 2338 458 1714 3151 4650
Vakansgrad, hyra % 4 5 4 5 4 4
Driftéverskottsmarginal, % 70 68 72 70 68 67
Réntetackningsgrad, ggr 4,6 5,8 5,2 6,7 4,9 5,5
Kassaflode 783 752 401 391 1598 1567
Marknadsvarde, fastigheter 46 685 41243 46 685 41243 46 685 45236
Soliditet, % 53 54 53 54 53 55
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Marknad

Den svenska ekonomin

Enligt Konjunkturinstitutet mattas den svenska BNP-tillvéxten av ytterligare under
2008. Den internationella konjunkturen férvéantas forbattras under 2009, vilket till-
sammans med sjunkande inflation och en expansiv finanspolitik motverkar en dju-
pare konjunkturnedgang i Sverige. BNP 6kar med drygt 2 procent 2008 och 2009
och stiger till ndra 3 procent 2010. Den svenska ekonomin vaxer langsammare de
kommande kvartalen, framst pa grund av den svagare internationella konjunktu-
ren och mer pessimistiska hushéll. Hogre borantor, minskad finansiell formogenhet

och en hog inflation &r faktorer som har bidragit till det démpade stamningslaget
och den svaga konsumtionstillvaxten. Fran och med det andra halvaret 2008 kom-
mer sysselsattningen i princip att sluta 6ka. Sysselsattningen borjar ater vaxa svagt
nar konjunkturen vander upp under 2009. Sysselsattningen 6kar da i huvudsak
inom offentlig sektor. Inom naringslivet fortsatter sysselsattningen att ¢ka nagot
inom ett antal tjanstebranscher, medan personalneddragningar ager rum inom
industrin.
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Kalla: Konjunkturinstitutet

Stockholm-Uppsala

Lokalhyresmarknaden
Under forsta halvéret 2008 har efterfragan pa kontors-
lokaler i Stockholms innerstad varit fortsatt god. Hyrorna
fortsatter att 6ka ndgot och topphyrorna borjar narma
sig 5 000 kr /m2. Vakanserna fortsatter att sjunka och
uppgick till knappt 6 %. | detta marknadsldge med
okande hyror och ldga vakanser kan fastighetsbolagen
vara mer selektiva med vad som hyrs ut och avvakta ratt
pris.

| Stockholms ytteromraden &r vakanserna hogre.
| Uppsala har hyresutvecklingen varit stabil under det

MARKNADSHYRA OCH VAKANSGRAD
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forsta halvaret 2008.

Fastighetsmarknaden

Omsattningen pa den svenska fastighetsmarknaden har
bromsat in, vilket delvis beror pa 6kade svarigheter med
finansiering men sannolikt dven beroende pa olika upp-
fattningar mellan képare och saljare avseende dagens
prisnivaer. Det finns en fortsatt god efterfragan pa val
beldgna bra fastigheter. Intresset for projektfastigheter
arinte lika stort mot bakgrund av att det ar svart att fa
fram kapital till nd4got som inte genererar ett kassaflode.
Flera storre objekt &r till salu, bl a Kista Galleria inklusive

STOCKHOLM CITY KISTA UPPSALA
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Diagrammen visar bedémning fran Jones Lang LaSalle av marknadshyror och vakanser under andra kvartalet for respektive ar.
Marknadshyran indikerar hyran for centralt beldgna lokaler. Vakanser visas exklusive ombyggnadsvakanser.
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Kallor: Riksbanken och Konjunkturinstitutet

tre utvecklingsprojekt och Skandias nuvarande huvud-
kontor (Trasket 17) pa Sveavagen. AxFast har forvarvat
fastigheten Sporren 16 vid Sergels Torg for cirka 900
Mkr av John Mattson Fastighet. Skrapan pa Sodermalm
forvarvades av AP Fastigheter. Kopet skedde genom ett
bolagsforvarv dér fastighetsvérdet sattes till drygt 1,2
miljarder kronor. Akademiska Hus har salt Svettishuset i
Uppsala (Fjardingen 34:1) till Sh Bygg.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV
MODERNA KONTOR | BASTA LAGE

4

«= Stockholm
«= Uppsala

Diagrammet visar bedémning fran Jones Lang
LaSalle av direktavkastningskrav fér moderna
kontor i basta lage for respektive kvartal.



Goteborg

Lokalhyresmarknaden

Under forsta halvaret 2008 har efterfragan pa kontors-
lokaler i Goteborg varit pa en fortsatt hog niva. Det har
varit en fortsatt uppgang i hyror i centrala Goteborg till
drygt 2 300 kr /m2, och topphyrorna &r i nivan

2 800 kr /m2. Vakansgraden pa marknaden i centrala
Goteborg har sjunkit till knappt 6 %.

Fastighetsmarknaden

| Goteborg ar det ett begransat utbud av fastigheter till
forsaljning. Det &r fortsatt stort intresse, bade fran
svenska och utlandska investerare. Det tar langre tid att
komma till avslut och det &r framst finansieringsfragor
som diskuteras. Skanska har aviserat att de kommer att
starta ett projekt i Garda p& 16 000 kvm. Nordic Real
Estate Partners har avyttrat Sisjo Entré, fastigheten
Kobbegérden 6:8) till tyska fastighetsfonden DEFO for
cirka 350 Mkr.

Malmo-Lund

Lokalhyresmarknaden

MARKNADSHYRA OCH VAKANSGRAD
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Diagrammet visar beddmning fran Jones Lang LaSalle av mark-
nadshyror och vakanser under andra kvartalet for respektive ar.
Marknadshyran indikerar hyran for centralt beldgna lokaler.
Vakanser visas exklusive ombyggnadsvakanser.

Fastighetsmarknaden

DIREKTAVKASTNINGSKRAV
MODERNA KONTOR | BASTA LAGE
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Diagrammet visar bedomning fran Jones Lang
LaSalle av direktavkastningskrav fér moderna
kontor i basta lage for respektive kvartal.

Det &r en fortsatt god efterfragan pa kontor i centrala
Malma. Hyresutvecklingen ar positiv och i basta lage i

Fastighetsmarknaden i Malmo och Lund har préglats av
en lagre aktivitet under det forsta halvaret 2008. Wihl-
centrala Malmé &r hyrorna drygt 2 100 kr /m2. Vakans- borgs har kopt kontorsfastigheten Scandinavian Center
graden i centrala Malmé har sjunkit till 5 %. pa Universitetsholmen i Malma av Skanska for cirka

I Lund é&r efterfrdgan pa kontor fortsatt hdg med fort- 250 Mkr.
satt ldga vakanser. Nybyggnadsaktiviteten &r stor och
det storsta byggnadsprojektet ar Vasakronans nybygg-
nation for Sony Ericsson i Lund pa 540 Mkr som fardig-
stalldes i juni 2008.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV
MODERNA KONTOR | BASTA LAGE

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

Diagrammen visar bedémning fran Jones Lang LaSalle av marknadshyror och vakanser under andra kvartalet fér
respektive ar. Marknadshyran indikerar hyran for centralt belagna lokaler forutom Lund som ocksa inkluderar IDEON.
Vakanser visas exklusive ombyggnadsvakanser.
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Resultatrakning

Koncernen

Jan—juni Jan—juni April-juni April-juni Juli 2007- Helar
Mkr 2008 2007 2008 2007 juni 2008 2007
Hyresintakter 1539 1418v 782 7101 2995 2874
Driftkostnader -278 —-288" -122 —-128" -594 -604
Underhall -26 -38 =17 =21 -54 —66
Tomtrattsavgald -45 -35 -23 -18 -82 -72
Fastighetsskatt -110 -93 -58 -48 -231 -214
Driftoverskott 1080 964 562 495 2034 1918
Forséljningsintékter byggratter 54 - 54 - 208 154
Anskaffningskostnader byggratter -34 - -34 - -60 -26
Resultat fran andelar i intressebolag 122 11 123 11 112 1
Resultat tjansteverksamheten 5 2 3 2 7 4
Central administration och marknadsféring -57 -38 -40 -19 -109 -90
Rorelseresultat 1170 939 668 489 2192 1961
Finansiella poster
Rénteintakter 5 27 3 25 19 41
Rantekostnader -257 -189 -132 -98 465 -397
Summa finansiella poster -252 -162 -129 -73 -446 -356
Resultat efter finansiella poster 918 777 539 416 1746 1605
Realiserad vardeforandring fastigheter 3 6 3 -1 2 5
Orealiserad vardeforandring fastigheter 160 2422 -2 1925 2488 4750
Orealiserad vérdeforandring finansiella derivat 29 38 42 40 1M 20
Resultat fore skatt 1110 3243 582 2380 4247 6380
Aktuell skatt 0 0 0 0 -28 -28
Uppskjuten skatt =271 -905 -124 —666 —-1068 -1702
Skatt -271 -905 -124 —666 -1096 -1730
Resultat efter skatt? 839 2338 458 1714 3151 4650
NYCKELTAL
Driftéverskottsmarginal, % 70 68 72 70 68 67
Rantetackningsgrad, ggr 4,6 5,8 5,2 6,7 4,9 5,5
Resultat per aktie, kr 210 585 115 429 788 1163

) Omrékning har skett for andrad redovisning av vidarefakturerad elkostnad 14 Mkr respektive 7 Mkr.
2 Arets resultat &r i sin helhet hanférligt till moderbolagets aktie4gare.

HYRESINTAKTER HYRESINTAKTER
PER GEOGRAFISK MARKNAD PER LOKALTYP
Lur;d __C")vrigt 6 %
Malmo 3% Stockholm Bostader 1% Kontor 76 %
15% 59 % Garage 4 %

Butiker 13 %

Goteborg
17 %
Uppsala
6 %
Vasakronans hyresintakter ar koncentrerade till Vasakronan har renodlat fastighetsbestdndet mot
Sveriges tillvaxtregioner. kontor och butiker i citynara lagen.
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Kommentarer till resultatrakning

Hyresintakter

Vasakronans hyresintakter for januari-juni 6kade med 121 Mkr och uppgick
till 1 539 (1 418) Mkr, en 6kning med 9 (7) %. For jamforbart fastighetsbe-
stand var ékningen 4 (6) % och effekten av férvarv, nybyggnation och
avyttringar av fastigheter var 5 (1) %. Okningen fér jamférbart bestand
beror pa minskade vakanser och hyreshéjningar vid om- och
nyférhandlingar av hyreskontrakt.

Kontrakterad arshyra uppgick till 3 427 Mkr och éversteg redovisade
hyresintakter med 432 Mkr. Genomsnittlig hyresintakt dkade till 1 620
(1 541) kr/m2 och for kontorslokaler 6kade genomsnittlig hyresintakt till
1898 (1 822) kr/m2. Genomsnittlig [6ptid i kontraktsportféljen dkade till
6,2 (4,3) ar, till foljd av tecknade hyresavtal i projektportfoljen.

Kontrakt motsvarande 198 (97) Mkr i rshyra har om- och nytecknats,
motsvarande 6 (3) % av hyresportféljen. Hyrorna har 6kat i genomsnitt med
9 (5) %. De storsta hyreskontrakten har tecknats med Skatteverket i Stock-
holm City 13 194 m2, Fastighetsbolaget Polstjarnan i Lilieholmen i Stock-
holm 7 500 m2, IBM i Kista 4 688 m2, Folksam i Géteborg 4 159 m2, Dom-
stolsverket i Stockholm City 4 103 m2, BDO 2 845 m2i Stockholm City, Aka-
demikernas erkanda Arbetsloshetskassa 2 477 m2i Stockholm City och Han-
nover RE 2 293 m2i Stockholm City samt TA.Ti Malmo 2 625 m2.

Vakansgraden
Vakansgraden minskade till 4 (5) % av hyresintdkterna. For jamforbart fast-
ighetsbestand var minskningen 1 (2) procentenhet och effekten av forvéarv
och avyttringar av fastigheter var 0 (0) procentenhet. Pa heldrsbasis motsva-
rar vakansgraden ett hyresbortfall pa 143 (154) Mkr.

Vakansgraden, berdknat i lokalarea, minskade till 6 (7) % och utgjorde
106 000 (109 000) m2. Vakans i projektfastigheter uppgick till 24 527 m2.

HYRESINTAKTER — TILLVAXT

Mkr 2008-06-30 2007-06-30
Kontrakterad arshyra 3427 3123
Redovisad arshyra 1 2995 2801
Hyrestillvaxt 432 322
Hyrestillvaxt, % 14 11

Kontrakterad arshyra éversteg redovisad &rshyra med 432 Mkr. Den kontrakterade arshyran kommer
succesivt att Oka redovisad arshyra under 2008-2011.
) Rullande 12-méanaders tal.

KONTRAKTSPORTFOLJ 2008-06-30

Antal Arshyra,
Loptid till ar kontrakt Mkr Andel, %
2008 650 189 6
2009 991 519 15
2010 655 578 17
2011 664 569 17
2012 240 370 "
2013 88 275 8
2014 41 140 4
2015 33 152 4
2016 10 18 1
2017 7 50 1
2018-ff 28 519 15
Bostader, parkeringsplatser 1111 48 1
Totalt 4518 3427 100

Genomsnittlig [optid i kontraktsportféljen kade till 6,2 (4,3) ar, till foljd av tecknade hyresavtal i
péagéende fastighetsprojekt.

NY- OCH OMTECKNADE VAKANSGRAD/
HYRESINTAKTER HYRESKONTRAKT HYRESBORTFALL
Mkr kr/m2 Mkr % Mkr %
2000 2 000 300 10 400 16
1600 1600
7 300 12
200 5
1200 1200
200 8
800 800
100 0
100 4
400 400
0 0 0 -5 0 0
04 05 06 07 08 04 05 06 07 08 04 05 06 07 08

I Hyresintakter, Mkr
== Hyresintakter, kr/m?

Hyresintakterna okade till foljd av minskade
vakanser och hojda hyror.
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I Ny- och omtecknat, Mkr
== Prisférandring, %

Om- och nyférhandlingar 2008 har medfort
att hyrorna 6kat med 9 %.

I Hyresbortfall, Mkr
= \/akansgrad, %

Vakansgraden har fortsatt att minska till
4 %.



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

Driftkostnaderna minskade med 10 Mkr och uppgick till 278 (288) Mkr,
en minskning med 3 (-4) %. For jamforbart fastighetsbestand var minsk-
ningen 4 (-4) % och effekten av forvarv, nybyggnation och avyttringar var
1(0) %.

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 26 (38) Mkr.

Tomtrattsavgald
Byggnader pa kommunalt agd mark belastas med en érlig tomtrattsavgald.
Tomtrattsavgalden okade med 10 Mkr till 45 (35) Mkr.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatt utgar med 1 % pa taxeringsvardet for kontor och butiker.
Fastighetsskatten &kade med 17 Mkr till 110 (93) Mkr. Okningen beror

framst pa hojda taxeringsvarden. Effekten av ¢kningen reduceras dock

eftersom 86 % betalas av hyresgasterna. Aterbetalning av fastighetsskatt

Okade till 6 (3) Mkr.

Driftoverskott
Driftoverskottet forbattrades med 116 Mkr och uppgick till 1 080 (964) Mkr,
en 6kning med 12 (10) %. Okningen foér jamférbart fastighetsbestand var 7

(10) % och effekten av forvarv, nybyggnation och avyttringar var 5 (0) %.
Driftdverskottsmarginalen forbattrades till 70 (68) % och forbattringen
beror pa hogre hyresintakter samt lagre drift- och underhallskostnader.

Forsaljningsintékter & anskaffningskostnader byggratter
Forsaljningsintakter 54 Mkr avser upplésning av tidigare eliminerad reavinst
i samband med att intressebolaget Jarvastaden salt byggratter. Anskaff-
ningskostnader 34 Mkr bestar av nedskrivning.

Resultat fran andelar i intressebolag

Resultatet fran andelar i intressebolag avser Jarvastaden och Stora Ursvik.
Resultatet okade till 122 (11) Mkr, till f6ljd av att Jarvastaden salt bygg-

ratter.

Resultat tjansteverksamheten
Har avses de tjdnster inom restaurang, konferens, hyresgastservice, telefoni
och receptionstjanster som Vasakronan Service Partner erbjuder hyresgaster
i Stockholm, Goéteborg och Malmé.

Intakterna okade till 69 (62) Mkr och resultatet okade till 5 (2) Mkr.

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

Kostnaden for central administration och marknadsforing okade med 19
Mkr till 57 (38) Mkr, 6kningen beror pa kostnader i samband med forsalj-
ningen av Vasakronan.

FINANSNETTO/
DRIFTOVERSKOTT RANTETACKNINGSGRAD RANTEBARANDE SKULD NETTO
Mkr % gor Mkr Mkr
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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 rantebérande skuld netto
Okade.



Finansiella poster
Ranteintakter och -kostnader netto ékade med 90 Mkr och uppgick till
-252 (-162) Mkr. Okningen beror pa hdgre l&neréntor och ékad l&nevolym.
Den 30 juni 2008 var lanerantan 4,7 (3,5) %, medan marknadsrantan
for motsvarande portfolj uppgick till 5,6 %. Den genomsnittliga lanerantan
under de sex forsta manderna dkade till 4,4 (3,4) %. Den genomsnittliga
rantebindningen for upplaning minskade till 0,7 (1,0) &r. Andelen rante-
bindningsforfall under de kommande 12 manaderna 6kade till 81 (75) %.
En hojning av rantenivan med 1 procentenhet per 30 juni 2008 skulle vid
nuvarande uppldningsvolym och rantebindning 6ka rantekostnaderna med
92 Mkr under de kommande 12 manaderna. Okningen motsvarar cirka
5 % av resultat efter finansnetto.

Resultat efter finansiella poster
Resultatet efter finansiella poster 6kade till 918 (777) Mkr, beroende pa ett
forbattrat rorelseresultat.

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 3 (6) Mkr.

Orealiserad vardeférandring fastigheter
Vid halvarsskiftet har en intern uppdatering gjorts av féregaende externa
helarsvardering.

Det beddmda marknadsvardet paverkas av fastighetsspecifika vardepa-
verkande handelser som ny- och omtecknade kontrakt, avflyttningar och
investeringar. Marknadsvardet paverkas dven av férandringar i marknads-
hyra, direktavkastningskrav och vakansférvantan, efter avstamning med
DTZ och Newsec.

FINANSERING FORFALLOSTRUKTUR 2008-06-30

Den interna varderingen har resulterat i en orealiserad vardedkning upp-
gdende till 160 (2 422) Mkr sedan arsskiftet, varav -2 (1 925) Mkr under
andra kvartalet. Marknadsvardet har 6kat med 0,4 (6,4) % jamfort med
foregaende arsskifte. Vardedkningen beror framst pa investeringsvinster i
projekt. For vissa mindre valbeldgna fastigheter har avkastningskravet hojts
nagot under andra kvartalet, vilket paverkat marknadsvardet negativt.

Orealiserad vardeférandring finansiella derivat
Orealiserad vardeforandring finansiella derivat uppgick till 29 (38) Mkr.

Skatter
Aktuell skatt uppgick till 0 (0) Mkr, vilket beror pa mojligheter att skjuta upp
beskattning genom skattemdssiga avdrag for vissa investeringar samt skat-
temassiga avskrivningar.

Uppskjuten skatt minskade till =271 (-=905) Mkr, beroende pa lagre orea-
liserad vardedkning pa fastigheter.

Andra kvartalet

Hyresintakter okade till 782 (710) Mkr och driftverskottet forbattrades till
562 (495) Mkr. Resultat efter finansnetto 6kade till 539 (416) Mkr, beroende
pa forbattrat driftéverskott och resultat intressebolag. Vardeférandringar
uppgick till 43 (1 964) Mkr och resultat efter skatt minskade till 458 (1 714)
Mkr.

FINANSIERINGSKALLOR 2008-06-30

Réntebindning Kapitalbindning

Rénta  Andel Andel

Mkr % % Mkr %

0-1 11915 4,9 81 4949 34
1-2 900 4,5 6 2240 15
2-3 1100 3,7 8 1026 7
3-4 800 4,5 5 2100 14
4-5 - - - 4150 28
5-6 - - - - -
6-7 - - - 250 2
Totalt 14715 4,7 100 14715 100

Genomsnittlig rantebindning uppgick till 0,7 &r. Genomsnittlig kapitalbindning uppgick till 2,5 ar.
Lanen redovisas med nominella belopp.
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Varav Andel,
Mkr Laneram utnyttjat %
Certifikatprogram 5000 2027 14
MTN-program 20000 5140 35
Banklan 12623 7548 51
Totalt 14715 100

Vasakronan har outnyttjade banklan pa 5 075 Mkr. Banklan mot sakerhet uppgick totalt till 2 500
Mkr. Under det forsta halvaret har langfristiga banklan pa 3 500 Mkr kontrakterats.



Balansrakning
Koncernen

Mkr 2008-06-30 2007-06-30 2007-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anléggningstillgdngar 56 40 47

Materiella anléggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 44225 39794 43598
Pagdende arbeten i forvaltningsfastigheter 2 460 1449 1638
Maskiner och inventarier 26 27 27
Summa materiella anlaggningstillgangar 46711 41270 45 263
Uppskjutna skattefordringar 194 354 210
Andelar i intressebolag 165 42 43
Finansiella anldggningstillgadngar 283 254 269
Summa anlaggningstillgangar 47 409 41960 45832

Omsattningstillgangar

Byggratter 366 - -
Kortfristiga fordringar 383 867 398
Skattefordran 328 361 181
Likvida medel 409 3 247
Summa omsattningstillgangar 1486 1231 826
SUMMA TILLGANGAR 48 895 43191 46 658
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 4000 4000 4000
Reserver 5 29 15
Balanserade vinstmedel inkl periodens resultat 21769 19409 21721
Summa eget kapital 25774 23438 25736
Langfristiga skulder

Uppskjutna skatteskulder 6371 5453 6116
Avsatt till pensioner 12 9 10
Rantebarande laneskulder 9750 7836 8549
Icke réntebarande skulder 307 472 375
Summa langfristiga skulder 16 440 13770 15050
Kortfristiga skulder

Rantebarande laneskulder 5014 4453 4384
Icke réntebarande skulder 1667 1530 1488
Summa kortfristiga skulder 6681 5983 5872
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 48 895 43191 46 658
NYCKELTAL

Avkastning eget kapital, % 12,3 18,6 19,3
Rantebarande skulder, netto 14186 11892 12517
Soliditet, % 53 54 55
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Kommentarer till balansrakning

Forvaltningsfastigheter
Per den 30 juni 2008 har en intern uppdatering gjorts av féregaende
externa helarsvardering. Vasakronans fastigheter har vérderats som enskilda
objekt. Marknadsvardet paverkas av fastighetsspecifika vardepaverkande
handelser som ny- och omtecknade kontrakt, avflyttningar och investe-
ringar. Marknadsvardet paverkas &ven av férandringar i marknadshyror,
direktavkastningskrav, vakansférvantan och investeringsvinster i projekt.
Fastigheternas bedémda varde inklusive pagaende projekt och bygg-
ratter 6kade under de sex forsta manderna 2008 med 1 449 Mkr till 46 685
(45 236) Mkr. Justerat for kop och forsaljningar av fastigheter samt investe-
ringar, uppgick den orealiserade vardeforandringen till 160 (2 442) Mkr, en
okning med 0,4 (6,4) %.

Pagaende arbeten i forvaltningsfastigheter

Pagaende arbeten 6kade med 1 011 Mkr till 2 460 (1 449) Mkr, pa grund av
en storre projektportfolj och att upparbetade belopp i pagaende projekt
Okat. Total projektportfélj 6kade till 5 369 (3 515) Mkr. Projekten har en lag
vakansgrad och bestar till stérsta delen av Idnga hyresavtal med statliga
kunder. Pagaende fastighetsprojekt bedéms dka driftéverskottet med drygt
280 Mkr under 2008-2010.

Under de sex forsta manaderna 2008 startades Heden 42:4 i Goteborg,
nybyggnation av kontors- och hakteslokaler for Kriminalvarden794 Mkr,
Gasklockan 3 i Malmd, ny- och ombyggnation for Polisen och Kriminalvarden
1 100 Mkr samt Paronet 17 i Lund, nybyggnation av kontorslokaler 123 Mkr.

MARKNADSVARDE

Rantebéarande skulder, netto
Rantebarande skulder netto 6kade med 2 294 Mkr till 14 186 (11 892) Mkr
beroende pa 6kade investeringar och fastighetskop. Netto rantebarande
skulder uppgick i genomsnitt till 13 398 (11 587) Mkr.

Likvida medel 6kade med 406 Mkr till 409 (3) Mkr. Rantebarande ford-
ringar minskade med 222 Mkr till 181 (403) Mkr.

Réntebarande skulder brutto 6kade med 2 475 Mkr till 14 764 (12 289)
Mkr. Genomsnittlig kapitalbindning 6kade till 2,5 (2,1) 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 160 Mkr till 194 (354) Mkr.
Minskningen beror pa aterféring av tidigare gjorda nedskrivningar. Upp-
skjutna skatteskulder 6kade med 918 Mkr till 6 371 (5 453) Mkr pa grund
av orealiserad vardeokning pa fastigheter, skatteméassiga avdrag for vissa
investeringar och 6kade skattemassiga avskrivningar.

Eget kapital
Eget kapital 6kade med 2 336 Mkr till 25 774 (23 438) Mkr, framst
beroende pa orealiserad vardedkning fastigheter.

Avkastning
Avkastning pa eget kapital minskade till 12,3 (18,6) %.

Mkr

Marknadsvarde 1 januari
Investerat

Kopta fastigheter

Salda fastigheter
Orealiserad vardeforandring

Marknadsvarde 30 juni

2008-06-30  2007-06-30
45236 38122
1089 603

200 132

- -36

160 2422

46 685 41243

Orealiserad vardedkning uppgick till 0,4 %.
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PAGAENDE FASTIGHETSPROJEKT

Investering, Upparbetat Lokalarea, Ny- Om- Berdknad Vakansgrad
Oort Fastighet Mkr tom 080630 m? byggn. byggn. fardigstallt area, %
Malmo Gasklockan 3 1100 21 62 869 36428 26 441 dec 2009 0
Goteborg Heden 42:1, Polishuset 794 516 43000 30000 13000 dec 2009 0
Stockholm Fruktkorgen 1, Kungsholmen 650 303 23910 9000 14910 dec 2009 0
Goteborg Heden 42:4 & 42:1, Kriminalvarden 620 25 28715 20800 7915 juni 2011 0
Lund Nya Vattentornet 4 540 470 27750 27750 - dec 2008 0
Stockholm Svea Atrtilleri 14, Ostermalm 448 82 18 548 - 18548 dec 2010 87
Goteborg Heden 46:1, Tingsratten” 160 63 16 455 16 455 - dec 2009 0
Goteborg Nordstan 8:27 145 145 16 260 - 16 260 sept 2008 0
Lund Paronet 17 123 2 4458 4458 - okt 2009 45
Stockholm Beridarebanan 11, City 112 105 8800 - 8800 dec 2008 10
Lund Spettet 3 108 80 8680 1500 7180 dec 2008 0
Stockholm Vega 4, City 88 78 3931 - 3931 juni 2009 55
Malmo Kronan 10 & 11 84 55 13369 - 13369 dec 2008 25
Goteborg Lorensberg 45:16 55 5 7 685 - 7 685 juni 2009 0
Summa 5027 1950 284430 146 391 138 039 9
Projekt mellan 10 och 50 Mkr 342 166
Totalt 5369 2116

) Halftenagt med NCC, Vasakronans andel redovisas.

Projektportféljen 6kade till 5 369 (3 515) Mkr. Portféljen har en lag vakansgrad och bestar till storsta delen av langa hyresavtal med statliga hyresgéster. Projektportfoljen varderas kvartalsvis och ingar i

bedémt varde forvaltningsfastigheter. Projekten bedéms 6ka driftdverskottet med drygt 280 Mkr under 2008-2010.

Soliditet och belaningsgrad

Soliditeten minskade till 53 (54) %. Den hoga soliditen beror pa stora

orealiserade vardedkningar i fastighetsbestandet.

Beldningsgraden 6kade till 30 (29) % av det bedémda marknadsvardet

pa fastigheterna.

DRIFTOVERSKOTTSUTVECKLING,
PAGAENDE PROJEKT

Mkr
600

500

400 —M

300

200

100

0
07 08 09 10

Driftoverskottet forvantas oka under 2008-
2010 i takt med att projekt driftsatts och
hyresgaster flyttar in.
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FORANDRING EGET KAPITAL

Mkr 2008 2007
Ingdende eget kapital 1 januari 25736 21813
Utdelning =791 -698
Orealiserad vardeférandring finansiella instrument -10 -15
Periodens resultat 839 2338
Utgaende eget kapital 30 juni 25774 23438
MARKNADSVARDE /
SOLIDITET, 30 JUNI BELANINGSGRAD
% Mkr %
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30—
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Soliditeten &r hog till f6ljd av orealiserad vardeok-
ning och éverstiger malet 35 %.

04 05 06 07 08

1M Marknadsvarde, Mkr
= Beldningsgrad, %

Belaningsgraden 6kade till 30 %.



Kassaflddesanalys

Koncernen

Jan-juni Jan-juni Helar
Mkr 2008 2007 2007
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat 1170 939 1961
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet -135 -25 -70
Ranteintakter 5 27 41
Rantekostnader -257 -189 -397
Betald skatt 0 0 32
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital 783 752 1567
Forandringar av kortfristiga fordringar 14 18 217
Férandringar av kortfristiga skulder 23 4 66
Kassafléde fran den I[6pande verksamheten 820 774 1850
Investeringsverksamheten
Investeringar -1099 -609 -1667
Forvarv av fastigheter -600 -132 -868
Forvarv av intressebolag - -3 -3
Forsaljning fastigheter 3 45 160
Forsaljning intressebolag - - 0
Forvarv av finansiella anldggningstillgangar -2 - -97
Forsaljning av finansiella anldggningstillgdngar - - 300
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1698 -699 -2175
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning =791 -698 -698
Upptagna lan 5638 4002 7410
Amorterade 1an -3807 -3427 -6 191
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1040 -123 521
Periodens kassaflode 162 -48 196
Likvida medel vid drets borjan 247 51 51
Likvida medel vid periodens slut 409 3 247

INVESTERINGAR, FORVARV OCH FORSALININGAR

Kvartal, Mkr Rullande arsvarde, Mkr
3000 3000
. l/ o
1000

[ - 1000
0 0

-1 000 -1 000
-2 000 -2 000
-3 000 -3 000
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 31 Mkr till 783 (752) Mkr. Okningen

beror pa forbattrat rérelseresultat.

Kassaflode fran den I6pande verksamheten, efter férandringar av kort-

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 1 040 (-123) Mkr.
Upptagna ldn med avdrag fér amortering av lan resulterade i en netto-
okning av lan pa 1 831 (nettodkning 575) Mkr. Nettodkningen av 1an beror
pa 6kade investeringar och forvarv.

fristiga fordringar och skulder, 6kade med 46 Mkr till 820 (774) Mkr.

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -1 698 (-699) Mkr.
Investeringar i fastigheter dkade med 490 Mkr och uppgick till 1 099

(609) Mkr, vilket beror pa en storre projektportfolj. Forvarv av fastigheter

okade och uppgick till 600 (132) Mkr, varav 400 Mkr avser byggratter, vilka

planeras att vidareforsaljas. Forséljning av fastigheter minskade och uppgick

till 3 (45) Mkr.
FASTIGHETSFORVARVY
Kopeskilling Lokalarea
Kontraktsdag Ort Fastighet Saljare Mkr m2 Tilltrddesdag
2007-12-18 Goteborg Lorensberg 45:16 Folksam 129 6 800 2008-02-01
2008-01-08 Malmo Tigern 1 Privatpersoner 71 2500 2008-02-01
2008-05-16 Stockholm Tre Vapen 2 Akademiska hus 1110 38000 2008-09-01
2008-05-28 Solna Axet 1 &Bladet 1 Fabege 570 31650 2008-09-02
2008-06-09 Stockholm Uggleborg 12 Statens Fastighetsverk 1304 35700 2008-10-01
Summa 3184 114 650
FASTIGHETSFORSALININGARD
Kopeskilling Lokalarea
Kontraktsdag Ort Fastighet Kopare Mkr m?2 Tilltrddesdag
2008-05-14 Solna Ekelund 1 Sjaelsd gruppen 290 25000 2008-10-01
2008-06-03 Stockholm Tre Vapen 4 Specialfastigheter 1135 59333 2008-12-15
2008-06-03 Stockholm Fruktkorgen 1 Specialfastigheter 1185 15774 2009-12-15
2008-06-09 Stockholm Atomena 1 Statens Fastighetsverk 125 3738 2008-10-01
2008-06-09 Stockholm Kungliga Myntet 1 Statens Fastighetsverk 265 6166 2008-10-01
2008-06-09 Stockholm Cepheus2 &3 Statens Fastighetsverk 46 1312 2008-10-01
2008-06-09 Stockholm Ladugardsbron 14 Statens Fastighetsverk 190 6186 2008-10-01
Summa 3236 117 509
1) Fastighetsforvérv och fastighetsférsaljningar redovisas pa tilltradesdagen.
KASSAFLODE FORE FORANDRING KASSAFLODE FRAN KASSAFLODE FORE
AV RORELSEKAPITAL INVESTERINGSVERKSAMHETEN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
g00 M 500 M 10004
750
600 — 0 500 ——
500 250 I»
400 - 0 L=
-1 000 _250<|
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—-1500
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0 —2 000 —-1000
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Kassaflodet 6kade beroende pa forbattrat rorelse- Kassaflodet var negativt 2008 pa grund av 6kade
resultat. investeringar och fastighetsforvarv.
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Kassaflodet fran den Iopande verksamheten med
avdrag for investeringsverksamheten var negativt
2008.



Vasakronan AB — Moderbolaget

RESULTATRAKNING — MODERBOLAGET

BALANSRAKNING — MODERBOLAGET

Jan—juni Jan—juni
Mkr 2008 2007 Mkr 2008-06-30 2007-06-30
Hyresintakter 1262 1213 TILLGANGAR
Driftkostnader -233 -265 Immateriella anldggningstillgangar 52 36
Underhall -59 -40 Materiella anldggningstillgangar 19883 18911
Tomtrattsavgald -41 -32 Uppskjutna skattefordringar 116 196
Fastighetsskatt -98 -79 Finansiella anldggningstillgdngar 6945 5550
Driftoverskott 831 797 Summa anlaggningstillgangar 26996 24693
Avskrivningar fastigheter -307 -218 Kortfristiga fordringar 1390 753
Bruttoresultat 524 579 Likvida medel 400 0
. - Summa omséttningstillgdngar 1790 753
Resultat fastighetsforsaljningar 3 -1 SUMMA TILLGANGAR 28786 25 446
Central administration och marknadsféring -62 -38
Rorelseresultat 465 >40 " EGET KAPITAL OCH SKULDER
Finansiella poster Eget kapital 11646 10321
Utdelning fran dotterbolag 1864 943  Obeskattade reserver 219 232
Rénteintakter 147 143 Avsattningar 238 173
Réntekostlnader' —343 =259 Rantebarande laneskulder 14700 12452
summa fmansu_alla péster 1668 827 Icke réntebarande skulder 1983 2268
Resultat efter finansiella poster 2133 1367 Summa skulder 16 683 14720
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28 786 25 446
Aktuell skatt 0 0
Uppskjuten skatt 71 -118
Resultat efter skatt 2062 1249

Moderbolag

Hyresintdkterna for moderbolaget Vasakronan AB uppgick till och med juni
2008 till 1262 (1 213) Mkr. Moderbolagets resultat efter finansiella poster
blev 2 133 (1 367) Mkr. Moderbolagets kop fran andra koncernbolag upp-

gick till 9 (9) Mkr.

Likvida medel var pa balansdagen 400 (0) Mkr. Investeringar inklusive
fastighetsforvary uppgick till 824 (382) Mkr. Rantebarande skulder uppgick
till 14 700 (12 452) Mkr. Av dessa var 5 014 (4 616) kortfristiga och 9 686

(7 836) Mkr langfristiga.
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Ovriga uppgifter

Personal Handelser efter periodens uttgang
Per den 30 juni 2008 var 399 (393) personer anstallda i Vasakronan, varav Den 3 juli 2008 saldes Vasakronan till AP Fastigheter. Transaktionen varderar
antalet anstallda i Vasakronan Service Partner uppgick till 162 (146) personer.  fastighetsbestandet till 41,1 miljarder kronor. Tilltrade sker den 1 september
2008.
Risker och osakerhetsfaktorer Den 24 juli 2008 tillstyrkte Konkurrensverket en sammanslagning av AP
For att kunna uppréatta redovisningen enligt god redovisningssed maste Fastigheter och Vasakronan (Civitas Holding) utan anmarkningar.
foretagsledningen géra beddmningar och antaganden som paverkar i Den 18 augusti 2008 salde AP Fastigheter 41 fastigheter till Niam med
bokslutet redovisade tillgdngs- och skuldposter respektive intakts- och tilltrade den 1 oktober 2008. Samtliga fastigheter utom en kommer ur Vasa-
kostnadsposter samt Idamnad information i Gvrigt. Faktiskt utfall kan skilja kronans bestand och finns i samtliga stader dar Vasakronan har verksamhet,
sig fran dessa beddémningar. dvs Stockholm, Goteborg, Uppsala, Malmé och Lund. Fastighetsportfoljen
Redovisningen &r speciellt kanslig fér de bedémningar och antaganden motsvarar ett fastighetsvarde pa 7,1 miljarder kronor. Affaren ar villkorad av
som ligger i varderingen av forvaltningsfastigheter. att AP Fastigheter tilltrader Vasakronan den 1 september 2008.

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

Redovisnings- och varderingsprinciper

Delarsrapporten &r upprattad i enlighet med IAS 34 och Arsredovisnings-
lagen. Deldrsrapporten har upprattats enligt samma redovisnings- och
varderingsprinciper samt berdkningsmetoder som anvants i senaste avgivna
arsredovisning.

Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar att halvarsrapporten ger en rattvisande
Oversikt av foretagets och koncernens verksamhet, stallining och resultat samt beskriver de vasentliga
risker och osakerhetsfaktorer som féretaget och de féretag som ingdr i koncernen star infor.

Stockholm den 26 augusti 2008

Lars V Kylberg
Ordférande
Birgitta Kantola Lars Johan Cederlund
Christina Liffner Jan Roxendal
Kristina Schauman Hakan Erixon
Marianne Gustafsson Ronny Bergstrom
Arbetstagarrepresentant Arbetstagarrepresentant

Hakan Bryngelson
Verkstéllande direktor
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Revisors rapport

Revisors rapport 6ver oversiktlig granskning av en delarsrapport upprattad i enlighet
med IAS 34 och arsredovisninglagen.

Till styrelsen i Vasakronan AB

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella deldrsinformationen i sammandrag (delérsrapport ) for
Vasakronan AB per 30 juni 2008 och den sexmanadersperiod som slutar per detta datum. Det &r styrelsen och
verkstallande direktéren som har ansvaret for att uppratta och presentera denna delarsrapport i enlighet med
IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa var
oversiktliga granskning.

Den éversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfért var dversiktliga granskning i enlighet med Standard for 6versiktlig granskning SOG 2410 Over-
siktlig granskning av finansiell delarsinformation utférd av féretagets valda revisor. En éversiktlig granskning
bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for finansiella fragor och redovis-
ningsfragor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgarder. En 6versiktlig
granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfoért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt Revisionsstandard i Sverige RS och god revisionssed i vrigt har. De gransk-
ningsatgdarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan saker-
het att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision
utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en &versiktlig granskning har darfér inte den sakerhet som en
uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat péa var éversiktliga granskning har det inte kommit fram ndgra omstandigheter som ger oss anledning
att anse att deldrsrapporten, inte i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen samt for moderféretagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 26 augusti 2008

Ernst & Young AB

=S

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Fastighetsinnehav 2008-06-30

Hyresintakter Driftéverskott Marknadsvéarde Vakansgrad Lokalarea Fastigheter

Jan—juni  Jan-juni Jan—juni  Jan-juni 30 juni 30 juni 30 juni 31 juni 30 juni 30 juni 30 juni

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 663 633 471 450 20986 19421 4 6 603 602 43

Stockholm ytterstad 244 222 164 125 6898 5849 8 1 402 384 31

Uppsala 90 79 61 48 2264 2063 5 6 141 124 21

Goteborg 277 236 199 168 8401 6848 2 2 325 296 29

Malmo 235 217 158 149 6117 5514 3 3 342 335 34

Lund 49 49 33 29 2019 1548 1 1 73 71 14

Eliminering -19 -18 -6 -5 - - - - - - -

Koncernen totalt 1539 1418 1080 964 46 685 41243 4 5 1886 1812 172

LOKALTYPER 2008-06-30

Hyresintakter, Mkr? Andel, % Hyresvérde, kr/m2
Kontorslokaler 2289 76 1898
Butiker 381 13 2577
Garage/Forrad 127 4 423
Bostader 30 1 876
Ovrigt 168 6 1187
Totalt 2995 100 1620

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

DRullande 12-méanaders tal.

Vasakronan har under andra kvartalet 2008 férvarvat kv Uggleborg pa Vasagatan
mittemot Centralstationen i centrala Stockholm fér 1,3 miljarder kronor. Lokal-
arean uppgar till cirka 35 700 m2 och Forsakringskassan dr storsta hyresgast.
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Nyckeltal och definitioner

Fastighetsrelaterade
Marknadsvarde, Mkr
Lokalarea, 1000 m2
Investeringar, Mkr
Fastighetskop, Mkr
Fastighetsforsaljningar, Mkr
Vakansgrad hyra, %
Vakansgrad area, %

Finansiella
Driftoverskottsmarginal, %
Réntetackningsgrad, ggr

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

Soliditet, %

Beldningsgrad, %

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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30 juni
2008

46 685
1886
1099

600
3

70

4,6
25552
12,3
783

53

30
14186
4,7

210
196
6444
4000

30 juni
2007

41243
1812
609
132
45

67

5,8
22050
18,6
752

54

29
11892
3,5

585
188
5860
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.



Vasakronan ar det ledande fastighetsféretaget i Sverige. Strategin
ar att fokusera pa nojda kunder och utveckla fastighetsportfolijen som ar
koncentrerad till Stockholm, Géteborg, Malmo, Lund och Uppsala. Totalt
ager och foérvaltar Vasakronan 172 kommersiella fastigheter med en lokal-
area pa 1 850 000 m2. Vasakronan har Sveriges storsta projektport-
folj med utvecklingsprojekt for cirka 10 miljarder kronor. Ménga fastigheter
ligger i kluster och affarsmodellen erbjuder kompletterande service-
tjanster via Vasakronan Service Partner. Vasakronan har fastighets-
branschens mest ndjda hyresgaster enligt NKI. AP Fastigheter képte
nyligen Vasakronan. Under hosten 2008 startar arbetet med att skapa det

nya bolaget, som kommer att heta Vasakronan.

VASAKRONAN

Vilkommen till en battre vard

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