VASAKRONAN

Delarsrapport Januari — september 2008

Hyresintakterna ©kade med 10 % till 2 341 (2 124) Mkr. Kontrakterad arshyra 6kade till 3 660 Mkr
och oversteg redovisad arshyra 3 091 Mkr med 18 %.

Vakansgraden minskade till 4 (5) % av hyresintékterna.

Resultat efter finansiella poster  foére vardeférandringar 6kade med 16 % och uppgick till 1 350
(1 164) Mkr, framst beroende pa ett forbattrat driftéverskott.

Marknadsvardet pa fastigheterna  uppgick till 45 873 (42 999) Mkr. Orealiserad vardeforandring de
forsta nio manaderna uppgick till -2 801 (3 645) Mkr.

Resultat efter skatt minskade till -1 010 (3 494) Mkr. Minskningen beror pa orealiserad
vardeférandring fastighetsbestandet.

Fastighetsforvarv  uppgick till 3 184 Mkr och fastighetsforsaljningar uppgick till 3 239 Mkr.
Tilltradesdagar ar huvudsakligen andra halvaret 2008.

Projektportfoéljen  6kade till 5 081 (3 049) Mkr och investeringarna 6kade till1 563 (1 054) Mkr.

Hyresnivderna har 6kat ndgot i Stockholm, Goteborg och Malmo under de forsta nio manaderna.
Fastighetsmarknaden kannetecknas av 1&g omsattning och 6kade avkastningskrav.

Vasakronan ar sedan den 1 september ett helagt dotterbolag till AP Fastigheter.

Efter periodens utgdng frantraddes till AP Fastigheter en fastighetsportfélj som vidareforsaldes till
NIAM. Den 1 december 2008 kommer Vasakronan AB byta namn till Vasakronan Fastigheter AB.

Jan-sept Jan-sept Juli-sept Juli-sept 1 Okt 2007- Helar
EKONOMISKA DATA, Mkr 2003 2007 2008 2007 30 sept 2003 2007
Hyresintakter 2341 2124 802 714 3 0B% 2874
Resultat efter finansiella poster 1350 1164 432 3a7 17 1 605
Resultat efter skatt -1o1o 3494 -1849 1156 146 4650
“akansgrad, hyra % 4 g 4 ) 4 4
Driftéverskottsmarginal % 71 B9 73 71 B3 B7
Rantetackningsgrad, gor 4.4 55 40 50 40 55
Kaszsafldde 1214 1147 431 395 1634 1 567
Warknadsvarde fastigheter 45 873 429399 45873 42999 45 873 45 236
Soliditet, % 50 54 50 o4 50 55

Eelaningsgrad 34 28 34 28 34 28




Kommentarer till resultatrakningen

Hyresintakter

Vasakronans hyresintakter for januari — september 6kade med 217 Mkr och uppgick till 2 341 (2 124)
Mkr en 6kning med 10 (7) %. For jamforbart fastighetsbestand var okningen 5 (6) % och effekten av
forvary och avyttringar var 5 (1) %. Okningen for jamforbart bestand beror p& minskade vakanser samt
om- och nyférhandlingar av hyreskontrakt.

Kontrakterad &rshyra 3 660 Mkr 6versteg rullande 12 manaders hyresintakter 3 091 Mkr med 569 Mkr
motsvarande 18 %. Genomsnittlig |6ptid i kontraktsportféljen okade till 6,1 (4,2) ar, till foljd av tecknade
hyresavtal i projektportfoljen.

Vakansgraden
Vakansgraden minskade till 4 (5) % av hyresintakterna. P& helarsbasis motsvarar vakansgraden ett
hyresbortfall pa 138 (165) Mkr. Vakansgraden i lokalarea minskade till 5 (7) % och utgjorde 108 000
(120 000) kvm.

Driftkostnader
Driftkostnaderna minskade med 12 Mkr och uppgick till 403 (415) Mkr, en minskning med 3 (+2) %.
For jamforbart fastighetsbestand var minskningen -3 (+2) %.

Driftoverskott

Driftéverskottet forbattrades med 191 Mkr och uppgick till 1 661 (1 470) Mkr, en 6kning med 13 (8) %.
Okningen for jamforbart fastighetsbestand var 9 (7) % och effekten av férvarv och avyttringar var 4 (1)
%. Driftéverskottsmarginalen forbattrades till 71 (69) % och forbattringen beror p& hogre hyresintakter
samt lagre drift- och underhallskostnader.

Finansiella poster

Ranteintakter och — kostnader netto 6kade med 136 Mkr och uppgick till -395 (-259) Mkr. Okningen
beror p& hogre lanerantor och 6kad lanevolym. Den 30 september var den genomshnittliga lanerantan
5,1 (3,8) %, medan marknadsréantan fér motsvarande portf6lj uppgick till 6,1 %. Den genomsnittliga
rantebindningen minskade till 0,6 (1,1) ar. Andelen rantebindningsforfall under de kommande 12
manaderna Okade till 84 (81) %. Rantetackningsgraden forsamrades till 4,4 (5,5).

Orealiserad vardeférandring fastigheter

Vid utgangen av tredje kvartalet har en extern vardering av hela fastighetsbestandet inklusive
projektportfélien utférts av DTZ och Newsec. Det bedémda marknadsvardet paverkas av
fastighetsspecifika vardepaverkande handelser som ny- omtecknade kontrakt, avflyttningar och
investeringar. Marknadsvardet paverkas aven av forandringar i marknadshyra, direktavkastningskrav
och vakansforvantan. | rhidande marknadslage med fa fastighetstransaktioner far de
marknadsvarderingar som goérs anses vara behéaftade med stérre osdkerhet an normalt, eftersom
antaganden om avkastningskrav till stor del baseras pa genomférda transaktioner.

Den externa varderingen har resulterat i en orealiserad vardeminskning uppgaende till —-2801
(3 645) Mkr sedan arsskiftet. Marknadsvardet har minskat med 6,2 (6kning 9,6) % jamfort med
foregdende arsskifte. Vardeminskningen beror i huvudsak pa 6kade direktavkastningskrav.

Skatter

Aktuell skatt uppgick till 0 (-9) Mkr, vilket beror p& méjligheten att skjuta upp beskattningen genom
skattemassiga avdrag for vissa investeringar samt tkade skattemassiga avskrivningar. Uppskjuten
skatt uppgick till en intakt 450 (kostnad 1 338) Mkr beroende pa orealiserad vardeminskning
fastigheter.



Kommentarer till balansrékningen

Foérvaltningsfastigheter

Fastigheternas bedomda véarde inklusive pagaende projekt och byggratter 6kade under de nio forsta
manaderna 2008 med 547 Mkr till 45 873 (45 236) Mkr. Justerat for kop och forsaljningar av
fastigheter samt investeringar, uppgick den orealiserade vardeférandringen till -2 801 (3 645) Mkr.

Rantebérande skulder

Réantebarande skulder okade med 3 863 Mkr till 16 408 (12 545) Mkr, beroende pa kop av fastigheter
och investeringar. Genomsnittlig kapitalbindning 6kade till 2,4 (2,0) ar. Banklan mot pantbrev uppgick
till 1 270 Mkr.

Uppskjuten skatteskuld
Uppskjuten skatteskuld minskade med 258 Mkr till 5 633 (5 891) Mkr pa grund av orealiserad
vardeminskning pa fastigheter.

Eget kapital
Eget kapital minskade med 665 till 23 922 (24 587) Mkr, framst beroende pa orealiserad
vardeminskning fastigheter.

Soliditet och belaningsgrad
Soliditeten minskade till 50 (54) % till f6ljd av orealiserade vardeminskningar i fastighetsbestandet.
Belaningsgraden 6kade till 34 (28) % av det bedomda marknadsvéardet pa fastigheterna.

Kommentarer till kassaflédesanalys

Kassaflodet fran den lopande verksamheten fore férandringar av kortfristiga fordringar och skulder
okade med 67 Mkr till 1 214 (1 147) Mkr. Okningen beror pa forbattrat rorelseresultat.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till — 3 533 (-1 234) Mkr. Investeringar i fastigheter
Okade med 509 Mkr till 1 563 (1 054) Mkr, vilket beror pa en storre projektportfdlj. Férvary av
fastigheter 6kade och uppgick till 2 280 (237) Mkr. Forsaljning av fastigheter uppgick till 313 (45) Mkr.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 2 685 (135) Mkr. Upptagna lan med avdrag for
amorterade |&n resulterade i en 6kning av 18n med 3 476 (833) Mkr. Okningen beror pa
fastighetsférvarv och 6kade investeringar.



Ovriga uppgifter

Risker och osékerhetsfaktorer

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsledningen goéra
bedémningar och antaganden som paverkar i bokslutet redovisade tillgangs- och skuldposter
respektive intékts- och kostnadsposter samt [amnad information i 6vrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig
fran dessa bedomningar. Redovisningen ar speciellt kanslig for de bedomningar och antaganden som
ligger i varderingen av forvaltningsfastigheter. Vasakronans risker beskrivs i Arsredovisningen 2007 p&
sidorna 10-11. Inga vasentliga férandringar har uppstatt darefter.

Redovisnings- och varderingsprinciper

Deldrsrapporten ar uppréattad i enlighet med IAS 34 och Arsredovisningslagen. Delérsrapporten har
upprattats enligt samma redovisnings- och varderingsprinciper samt berakningsmetoder som anvants i
senast angivna arsredovisning.

Handelser efter periodens utgang

Den 1 oktober frantraddes 40 fastigheter till AP Fastigheter som vidareforsalde fastigheterna till NIAM.
Fastigheterna overlats till AP Fastigheter for skattemassigt bokfort varde vilket resulterar i en forlust pa
3,4 mdr i Vasakronan. Det koncernméssiga resultatet i AP Fastigheter blev dock noll eftersom AP
Fastigheter salde dessa fastigheter till NIAM for en kopeskilling motsvarande bokfort varde.

Den 1 december byter Vasakronan AB namn till Vasakronan Fastigheter AB.
Rapportens undertecknande
Delarsrapporten ger en rattvisande 6versikt av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning

och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de foéretag
som ingdr i koncernen star infor.

Stockholm den 28 november

Fredrik Wirdenius
Verkstallande direktor

Denna rapport har ej varit foremal for revisorernas granskning.



Resultatrakning

Koncernen

Jan-sept Jan-sept Juli-sept Julisept Okt 2007 Helar
hlkr 2008 2007 2008 2007 sept 2008 2007
Hyresintikter 231 2124 802 707 309N 2874
Driftkostnader -403 -415 -125 -128 -552 -B04
Underhall -40 -45 -14 -7 B1 B6
Tomtrattsavgald &7 52 =22 -7 -87 72
Fastighetsskatt -170 -142 60 -48 =242 -214
Driftoverskott 1661 1470 581 506 2109 1918
Farsaljningsintakter, byggratter 424 0 370 0 a78 154
Anskaffningskostnad, byggratter -400 0 -366 0 -426 -2h
Resultat frin andelar i intressebolag 125 G 3 5 120 1
Resultat tjansteverksamheten 4 3 -1 1 s 4
Central administration och marknadsfiring -B9 56 -12 -18 -103 90
Rorelseresultat 1745 1423 575 484 2283 1961
Finansiella poster
Ranteintakter 9 29 4 2 21 4
Rantekostnader -404 -208 147 -99 -513 -397
Summa finansiella poster 395 259 143 97 492 356
Resultat efter finansiella poster 1 350 1164 432 387 1791 1605
Realiserad vardefirdndring fastigheter B 7 3 1 4 a
Orealiserad vardefdrandring fastigheter -2801 3645 -2 961 1223 -1 BB 4750
Orealiserad vardefirandring finansiella derivat =15 25 -44 -13 -20 20
Resultat fire skatt -1 460 4 841 2570 1598 79 6 380
Aktuell skatt 0 -9 0 e -19 28
Uppskjuten skatt 450 -1.338 721 -433 86 -1702
Skatt 450 1347 Fri| 442 67 1730
Resultat efter skatt -1 010 3494 1849 1156 146 4 650
Nyckeltal
Driftdverskottsmarginal, % 1% 9% 72% 72% B8% 67 %
Rantetackningsgrad, gor 44 5A 40 50 4 B 5A
Resultat per aktie, kr -253 ard -d52 289 a7 1163



Balansrakning

Koncernen
Ptk 20080930 20070930 20071231
UTFALL UTFALL UTFALL
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immaterialla anldggningstiiogngar o6 47 47
Materiella anldganingstiigdngar
Faraltningsfastigheter 43 445 41 138 43 5593
Pagiende arbeten i fastigheter 2425 1 861 1 638
Maskiner och inventarier 25 25 2
Summa materiella anlaggningstillgangar 45 898 43 024 45 263
Uppskjutna skattefordringar 177 353 210
Andelar 1 intressebolag 169 L 43
Finansiella anlaggningstillgangar 237 225 269
Summa anlaggningstillgangar 46 537 43 690 45 832
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar 377 854 355
okattefordran Cata) 409 181
Likvida medeal 201 74 247
Summa omsattningstillgangar 1 566 1472 826
SUMMA TILLGANGAR 48 103 45 162 46 658
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eqget kapital
Alktiekapital 4000 4 000 4 000
Reserver 2z 22 15
Balanserade vinstmedel inkl periodens resultat 19 920 20 565 2174
Summa eget kapital 23927 24 587 25 736
Langfristiga skulder
Uppskjutna skatteskulder 5 B33 5 B3 B 116
Awsatt till pensioner 12 2 10
Rantebirande ldneskulder 9324 g 086 g 549
Icke rantebdrande skulder 249 471 375
Summa langfristiga skulder 15 218 14 457 15 050
Kortfristiga skulder
Rantebarande laneskulder 7 084 4 4549 4 384
Icke rantebdrande skulder 1879 1 B53 145858
Summa kortfristiga skulder 8 963 6118 5872
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 48 103 45 162 46 658
NYCKELTAL
Rantebarande skulder, netto 15 437 12078 12617
Soliditet, % A0 A4 A5
Beldningsgrad, % 24 28 28



Kassaflédesanalys

Koncernen
Mkr

Den lopande verksamheten

Rirelseresultatet

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Ranteintakter

Rantekostnader

Betald skatt

Kassafldde fore forandring av rirelsekapital

Farandringar av kortfristiga fardringar
Farandringar av kortfristiga skulder
Kassaflide fran den lipande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar

Férvary av fastigheter

Férary av intressebolag

Farsalining fastigheter

Fireare av finansiella anlaggningstillgingar
Farsalining av finansiella anlaggningstillgangar
Kassaflide fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Ltbetald utdelning

Lpptagna 1an

Amorterade 1an

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Periodens kassaflade

Likvida medel vid rets hirjan
Likvida medel vid periodens slut

Jansep
2008

1745
-136
-404

1214

20

165
1403

-1 &b3
-2 280

313

3533

-
7 281
-3 805
2 685

555

247
802

Jansep
2007

1423
17
29
-204

1147

-104
g4
1126

-1 054
=237
-3

45

17
1234

-553

4 964
-4 131
135

27

81
7t

Helar
2007

1961
-0
41
=397
32

1 567

27
]
1850

-1 BE7

-565
-3

160
=7
300
2175

-553
7410

B 191

521

196

81
247



Eget kapital

Koncernen

FORAMDRING EGET KAPITAL

halkr 2008 2007
Ingaende eget kapital 1 januari 25 736 21813
Litdelning =791 -B95
Crealiserad wardefrandring finansiella instrument -13 -2
Feriodens resultat -1 010 3494
Utgaende eget kapital 30 september 23922 24 587




VASAKRONAN AB — MODERBOLAGET

RESULTATRAKNING - MODERBOLAGET

BALANSRAKNING - MODERBOLAGET

Jan-sept  Jan-sept hilkr 2008-09-30 2007-09-30

hdkr 2008 2007
Hyresintakter 1901 1808 TILLGANGAR
Critkostnader -3 =370 Immateriella anl&ganingstilladngar a3 42
Underhall -40 -62 Materiella anldganingstillgadngar 19874 19117
Tomtrattsavgald -61 -a0 Uppskjutna skattefordringar 116 1495
Fastighetsskatt -147 -1249 Finansiella anl&ganingstillainaar 7 468 5547
Driftdverskott 1262 1197 Summa anlaggningstillgﬁngar 27 512 24951
Avskrivhingar fastigheter -438 =327 Kortfristiga fordringar 2 363 955
Bruttoresultat 824 870 Likvida medel 750 i3]

Summa omsittningstillyangar 3153 1021
Resultat fastighetsférsaljningar 3 -1 SUMMA TILLGANGAR 30 665 25972
Central administration ach marknadsfiring -7a -62
Rirelseresultat 752 807 EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 117849 10 485
Finansiella poster Oheskattade reserver 2149 232
Resultat frin andelar i koncernfiretag 1867 943 Avsattningar 238 160
Ranteintakter 1599 122
Rantekostnader -h25 - 3A4 Rantebarande lAneskulder 16330 12710
Sumima finansiella poster 1541 700 lcke rénteharande skulder 20849 2384
Resultat efter finansiella poster 2203 1507 Summa skulder 18 410 15 005

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 30 665 25972
Orealiserad vardefarandring finansiella derivat -148 258
Skatt 5 1
Resultat efter skatt 2283 1538




