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Lokalhyresmarknaden har varit starkt uppatgaende under 2000 och
hyresnivaerna har dkat framst i citykdrnorna men ocksa i ytteromraden.
Okningen har varit stérst i Stockholm, Malmé, Géteborg och de stora

universitetsstaderna.

Resultatet efter finansnetto dkade till 460 (437) Mkr. Resultatet har

belastats med I6sen av framtida rantekostnader med 50 (0) Mkr.
Hyresintdkterna steg med |2 procent till 2 662 (2 380) Mkr.
Investeringar och underhdll i fastigheter uppgick till | 442 (1 206) Mkr.

Marknadsviardet {or fastighetsbestandet har dkat med 26 procent till

34,2 miljarder kronor. For befintligt bestand var dkningen 20 procent.

Utsikterna for 2001 ar att resultatet efter finansnetto, med befintligt

bestand och fore resultat av fastighetsforsaljningar, kommer att uppga till
cirka 500 Mkr.

EKONOMISKA DATA

Forandring %

Mkr kv 4-00 kv 4-99 2000 1999 1999/2000
Hyresintakter 718 614 2662 2380 12
Resultat efter finansiella poster -4 45 460 437 5
Resultat efter finansiella poster

exklusive fastighetsforsiljningar -7 2 376 374 |
Kassafléde fran |I6pande verksamhet 245 206 454 826 —45
Investeringar inklusive fastighetsférvarv 635 472 2474 2744 -10
Marknadsvarde, fastigheter 34193 27 200 34193 27 200 26
Bokfort virde, fastigheter 19 654 18159 19 654 18159 8
Soliditet 35% 38% 35% 38% -
Vakansgrad, area 6% 8% 6% 8% =
Vakansgrad, hyra 4% 6% 4% 6% -
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Fastighets- och lokalhyresmarknaderna harfortsatt att
utvecklas positivt och 2000 blev ett mycket starkt ar for fastishetsféretagen.

Den svenska ekonomin har under 2000 fortsatt att utvecklas
positivt. Sysselsattningen har 6kat och tillvéxten i ekonomin
har legat kring 4 procent. Den privata konsumtionen har 6kat
med 5 procent. Sverige har idag en lag inflation kring 2 pro-
cent, en god tillvixt i ndringslivet och en relativt 1ag ranteniva.
De faktorer som péverkar fastighetssektorn dr fraimst utveck-
lingen av BNP, privata konsumtionen, inflationen och ranteut-
vecklingen.

Trenden &r tydlig mot att industri- och tjansteforetag ren-
odlar sin verksamhet till kidrnafféren och séljer sina fastighets-
bestand till professionella fastighetsaktérer. Den svenska sta-
ten var tidig med att gora en renodling i samband med ombild-
ningen av Byggnadsstyrelsen 1993. Telia, SEB, Férenings-
Sparbanken och Ericsson dr exempel pa foretag som f6ljt denna
strategi. Det finns en tydlig trend i fastighetsbranschen mot en
storre fokusering av verksamheten till exempelvis kontor,
hotell eller képcentra. Dessutom finns en trend mot att fastig-
hetsbolagen blir storre.

Det finns ett utbud av fastigheter till férsiljning i de flesta
av Vasakronans utvalda 15 stader. Ett trendbrott &r att direkt-
avkastningskravet har borjat 6ka i Stockholm efter en period
av nedétgdende krav pa direktavkastning 6ver hela landet.

Fastighetsmarknaden i Sverige har préglats av fortsatt om-
strukturering. Stockholms Fondbérs har under det senaste aret
tappat fem av sina fastighetsbolag genom uppkép. En del av
dessa utkop har berott pa strukturaffirer och en del har haft sin
grund i att rabatten pa svenska borsnoterade fastighetsbolag
varit stor under ett flertal ar. Diligentia koptes i januari upp av
Skandia. Piren koptes i januari upp av holldndska Rodamco.
Drott kopte i februari Blader. Ett nybildat foretag med dgare
som Sjédtte AP-Fonden och Norrportens féretagsledning, NS
Holding, képte under hésten Norrporten. AP Fastigheter kop-
te sedan Dios.

Ericsson har salt samtliga sina fastigheter i Sverige till bland
annat AP Fastigheter, Drott, Kungsleden och Vasakronan.
Ericsson har ocksa tecknat avtal for stora nya fastighetsexploa-
teringar i Stockholm och Géteborg.

Under andra halvaret 2000 har rabatten pa borsnoterade
fastighetsbolag minskat och aktiekursutvecklingen har varit
positiv for fastighetssektorn under 2000.

Lokalhyresmarknaden har utvecklats mycket positivt. Ef-
terfrdgan pa centrala lokaler har varit mycket stark i kombina-
tion med ett 1dgt utbud av lediga lokaler.

Vakanserna har sjunkit i hela landet och pa vissa delmark-
nader i storstdderna &r vakansgraden i princip noll. Med de
sjunkande vakansgraderna i centrala lagen har ocksa hyres-
nivderna okat kraftigt, frimst i Stockholm dér nu enstaka hy-
reskontrakt tecknats pé nivéer mellan 6 000—7 000 kr/m2. Det
ar svért att finna kontorslokaler i Stockholms City, speciellt
storre ytor. Hyresuppgéngen under dret har varit i storleks-
ordningen 45 procent.

I Goteborg och Malmd har hyresuppgéngen under 2000
varit i storleksordningen 20-25 procent. Hyresnivaerna ligger i
intervallet 1 500-2 000 kr/m2. I de stora universitetsstaderna dr
uppgédngen i samma storleksordning. Uppgangen péd andra
marknader i Sverige &r ocksa pataglig.

I Stockholm har flera nya byggprojekt startats och under de
nadrmaste tre—fyra dren kan det komma tillskott pa i storleks-
ordningen en miljon kvadratmeter kontorsytor, framst utanfoér
city.

HYRESNIVAER,
KONTOR | BASTA LAGE

DIREKTAVKASTNINGSKRAY,
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Kr/m? %
5000 10

4000 / 8— _
2 000L
1 000 \/,/ 2

0
91 92 93 94 95 96 97 98 99 00
@== Stockholm @ Stockholm
== Goteborg == Goteborg
Malmé Malmé

0
91 92 93 94 95 96 97 98 99 00

Hyresutvecklingen har varit stark under
de senaste aren.

Direktavkastningen i Stockholm har bér-
jat 6ka igen mot bakgrund av att det i fas-
tighetsmarknaden finns férvantningar pa
att hyresnivaerna natt en hogsta niva.



Kraftig omstruktu rering av fastighetsbestdndet for att fokusera mot

kommersiella lokaler pd utvalda orter

Vasakronan har renodlat fastighetsbestandet till kommersiella lokaler och da framst
kontor i Stockholm, Malmé, Goteborg och 12 andra stader med god utvecklings-
potential. Under 2000 forvirvades fastigheter f6r 1,3 miljarder kronor. Samtidigt har
fastigheter avyttrats for 0,3 miljarder kronor.

Vasakronan har under perioden 1994-2000 totalt férvérvat fastigheter for
10 933 Mkr och avyttrat fastigheter f6r 10 343 Mkr med en reavinst pa 3 211 Mkr.

FASTIGHETSAFFARER

Mkr 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 Totalt

Forsiljning 50 415 577 6541 2192 277 291 10 343

Reavinst 17 6l 144 2008 834 63 84 3211

Forvirv 64 148 246 2357 4992 1 809 1317 10933

FASTIGHETSFORVARYV

Kontrakts- Kopeskilling! Tilltrades- Hyresintikter Driftéver-
datum Ort Fastighet Siljare Mkr dag helar skott helar
2000-01-14 Stockholm Estlandaren 10 SIFO Group AB 22 2000-06- 14 4 3
2000-02-24 Stockholm Gamen 10 Skanska Mark o Expl. AB 151 2000-02-29 16 15
2000-04-03 Stockholm Lagern || Skanska Fastigheter AB 328 2000-09-01 26 24
2000-06-29 Lund Nya Vattentornet 2 Ericsson 3302 2000-06-29 32 26
2000-09-01 Malmé StJorgen 7 IKANO 77 2000-09-01 6 5
2000-09-01 Malmé Oscar 30 IKANO 124 2000-09-01 10 8
2000-10-04 Stockholm Djurd 8:6 (del av) Amplion Fast. Milardalen AB 2 2000-10-04 0 0
2000-10-06 Stockholm Minan 4 Bergman & Beving AB 122 2000-11-01 7 6
2000-10-06 Stockholm Kurland 'l Horntanden Fastighets AB 74 2000-11-01 4 2
2000-11-01 Stockholm Lagern 6 Karolinska Institutet m fl 87 2000-11-01 4 2
Summa 1317 109 91
! Képeskillingen inkluderar lagfartskostnader.

2 Avser aktieférvarv om 52 Mkr — motsvarande fastighetsviarde om 330 Mkr.

FASTIGHETSFORSALJNINGAR

Kontrakts- Kopeskilling Frantrades- Hyresintikter Driftéver-
datum Ort Fastighet Kopare Mkr dag helar skott helar
2000-01-04 Vixjo Del av Vixjo 10:51 Toros AB 14 2000-01-04 0 0
2000-02-01 Stockholm Milarhgjden I:1 m fl Skolfastigheter i Stockholm (Sisab) | 2000-02-01 0 0
2000-03-01 Géteborg Annedal 23:1 BRF Applet 18 2000-03-01 2 |
2000-03-21 Kristianstad Kristianstad 4:28 Kristianstads Kommun 3 2000-04-01 0 0
2000-04-04 Stockholm Grénlandet Sédra 13 Skanska Fastigheter AB 153 2000-09-01 6 2
2000-06- 14 Arvidsjaur Orren 3 Per Johansson | 2000-06-15 0 0
2000-06-30 Strémsund Risselas 1:28-32 Starta Eget Boxen ION AB | 2000-07-03 [ 0
2000-07-04 Stockholm Mosebacke 10 Riksteatern 52 2000-09-28 5 2
2000-09-01 Vixjo Del av Vixj6 10:51 IKANO 6 2000-09-01 0 0
2000-11-15 Goteborg Livered 1:329 Stigberget Fast.utv. AB 29 2000-12-01 4 2
2000-12-05 Umea Hugin | (del av) Calico nr 2043 AB 13 2001-03-01 3 |
Summa 291 21 8
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Kommentarer till resultatrakningen

Hyresintikter

Vasakronans hyresintikter f6r 2000 6kade med 282 Mkr och
uppgick till 2 662 (2 380) Mkr, en 6kning med 12 (13) procent.
Okningen for jamforbart fastighetsbestand var 8 (4) procent
och effekten av forvirv och avyttringar av fastigheter var 4 (9)
procent. Genomsnittlig hyresintakt uppgick till 992 (899)
kr/m2 och fér kontorslokaler var den genomsnittliga hyres-
intdkten 1134 (1 074) kr/ma2.

Under &ret har kontrakt motsvarande 252 (226) Mkr i &rs-
hyra omférhandlats och hyrorna har 6kat med i genomsnitt 39
(33) procent. Totalt har 9 (9) procent av hyresportféljen omfor-
handlats under 2000. Eftersom huvuddelen av omtecknade
kontrakt borjar gilla under fjarde kvartalet blir intdktspdver-
kan f6r 2000 begrinsad. De storsta hyreskontrakten har teck-
nats med PRV och Boston Consulting Group i Stockholm,
Ahléns och H&M i Géteborg samt Trygg-Hansa i Malmo.

Av hyresintdkterna var 140 (102) Mkr fastighetsskatt som
betalades av hyresgédsterna vilket motsvarar 91 (84) procent av
fastighetsskatten.

Den genomsnittliga 16ptiden i kontraktsportféljen uppgick
till 3,9 (4,5) ar. Huvuddelen av om- och nytecknade kontrakt
har en16ptid pa 3 till 5 &r. Av antalet hyresavtal &r 90 procent
under 1 Mkr i arshyra, vilket speglar den méngfald som idag
finns i hyresportfsljen. Inte heller £6r 2000 har indexupprék-
ning av hyrorna kunnat goras pa grund av utvecklingen av
Konsumentprisindex.

Vakansgraden
Vakansgraden uppgick vid drsskiftet till 6 (8) procent av lokal-
arean, motsvarande 151 000 (218 000) m2. Berdknat hyresbort-
fall var lagre, 4 (6) procent, motsvarande 113 (148) Mkr beroen-
de p4 att vakanserna uppstétt i lokaler med hyror som ar lagre
dn genomsnittet.

Stora investeringar och underhéllsarbeten &r pé vig att fér-
digstallas. Nar dessa utvecklingsprojekt successivt fardigstalls

HYRESINTAKTER

DRIFTOVERSKOTT (Mkr)

och hyresgésterna kan borja flytta in kommer vakansgraden
att minska.

Under 2000 har Vasakronan nyuthyrt 135 000 (76 000) m?2
och omtecknat totalt 234 000 (206 000) m2.

Hyresgaster
De tio storsta hyresgésterna utgors forutom SEB och Scandic
av statliga myndigheter. Med dessa hyresgister finns ett stort
antal kontrakt med olika 16ptider och forhandlingsmotparter.
Summan av alla kontrakt som de tio storsta hyresgésterna sva-
rar f6r representerar 42 (47) procent av hyresintikterna.
Andelen statliga hyresgédster har minskat till f6ljd av ge-
nomforda fastighetsforvérv och uppgér till 43 (47) procent. An-
delen &vriga hyresgéster har under 2000 6kat frén 53 procent
till 57 procent.

Driftkostnader

I driftkostnader ingér kostnader for energi, bransle och vatten,
fastighetsdrift- och administration, tomtrittsavgald, region-
kontor samtIT.

Driftkostnaderna minskade med 11 Mkr och uppgick till
617 (628) Mkr, vilket motsvarar 230 (237) kr/ m2, en minskning
med 2 (6kning med 21) procent. Minskningen for jamforbart
fastighetsbestand var 3 (6kning med 9) procent och effekten av
forvérv och avyttringar var en 6kning med 1 (12) procent.

Underhall och hyresgéastanpassningar

Kostnader f6r underhall och hyresgastanpassningar ckade
med 20 Mkr och uppgick till 314 (294) Mk, vilket motsvarar
117 (111) kr/m?2, en 6kning med 7 (minskning med 16) procent.
Okningen for jamforbart fastighetsbestand var 3 (minskning
med 24) procent och effekten av forvirv och avyttringar mot-
svarar en 6kning med 4 (8) procent. En stor del av underhalls-
kostnaderna dr relaterad till de stora projekt som pdgar framst i
Stockholm.

KASSAFLODESMASSIG
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Eftersom endast |0-15 procent av hyres-
portfélien omférhandlas varje ar har ge-
nomsnittshyran under en femarsperiod
okat fran 861 till 992 kr/m2. Detta trots
den stora uppgangen pa hyresmarknaden
under de senaste aren.

Driftéverskottsmarginalen har férbattrats
framst till f6ljd av hégre hyresintakter.
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Resultatet ticker rintekostnaderna tva
ganger vilket ar Vasakronans mal.



Fastighetsskatt

Fastighetsskatt utgar med 1 procent pa taxeringsviardet fr
kontor och butiker. Fér 2000 uppgick fastighetsskatten till 154
(121) Mkr. Okningen forklaras av de nya taxeringsvarden som
kom 2000 samt av fastighetsforvérv. Eftersom 140 (102) Mkr
vilket motsvarar 91 (84) procent betalas av hyresgésterna redu-
ceras kostnadsokningen.

Driftéverskott

Driftverskottet forbittrades med 240 Mkr och uppgick till
1577 (1 337) Mk, en 6kning med 18 (18) procent. C)kningen for
jamforbart fastighetsbestdnd var 13 (11) procent och effekten
av forvirv och avyttringar var 5 (7) procent. Driftoverskotts-
marginalen stérktes till 59 (56) procent. Orsaken till denna f6r-
battring 4r att hyresintdkterna 6kade med 282 Mkr. Samtidigt
okade kostnaderna for drift, underhéll och fastighetsskatt med
42 Mkr. Direktavkastningen forbittrades och uppgick till 8,3
(7,7) procent.

Avskrivningar fastigheter
Kontors- och butiksfastigheter skrivs av med 2 procent per &r,
vilket 6verensstimmer med skatteméssiga avskrivningar. Av-
skrivningarna 6kade med 31 Mkr, och uppgick till 378 (347)
Mkr. Okningen beror pé fastighetskép och investeringar.
Avskrivningstider varierar mellan olika fastighetsbolag.
Hade Vasakronan valt att skriva av kontors- och butiksfastig-
heter med 1 procent per &r sd skulle avskrivningarna uppgétt
till 198 Mkr. Resultat efter finansiella poster hade d& forbittrats
med 180 Mkr och uppgatt till 640 Mkr.

Resultat fastighetsforsaljningar

Under 2000 saldes fastigheter for 291 (277) Mkr med en rea-
vinst pa 84 (63) Mkr. Den totala f6rséljningslikviden 291 Mkr
var 13 procent hogre dn det bedémda marknadsvérdet pd 258
Mkr som fastighetsvérderingarna vid arsskiftet 1999/2000
visade.

Ovriga rérelseintikter och rérelsekostnader

I 6vriga rorelseintdkter och rorelsekostnader ingér hyresgést-
och konferensservice som huvudsakligen bedrivs av Vasa-
kronan Service Partner. Intdkterna uppgick till 37 (31) Mkr och
resultatet var 5 (3) Mkr. Vasakronan Service Partner AB driver
verksamhet i Stockholm.

Central administration och marknadsféring

I centrala administrations- och marknadsféringskostnader in-
gdr kostnader for styrelse, verkstallande direktor, koncernsta-
ber och koncerngemensam marknadsféring. Kostnaden for
central administration och marknadsféring uppgick till 82 (38)
Mkr. Detta motsvarar 31 (14) kr/m2 eller 3,1 (1,6) procent av
hyresintikterna. Kostnaderna kade med 44 Mkr. Okningen
beror till 41 Mkr pa den engangsintakt som uppstod 1999 i
samband med 16sen av oantastbar pensionsskuld och antastbar
pensionsavsittning.

ANALYS AV KONTRAKTSPORTFOLJEN 2000-12-31

Loptid till ar Antal kontrakt Arshyra, Mkr! Andel, %
2001 901 386 14
2002 704 555 20
2003 642 451 16
2004 256 347 12
2005 122 315 Il
2006— 122 711 25
Bostider 1205 43 2
Totalt 3952 2808 100

10—15 procent av kontraktsportféljen omférhandlas arligen. Malet 4r att ha en vil spridd kontrakts-
portflj Gver en femérsperiod.
! Den totala kontraktsportféljen med angivna arshyror giller per 2000-12-31.

LOKALTYPER 2000-12-31

Lokalarea, | 000 m2 Area, % Hyresvirde, kr/m?2
Kontorslokaler 1799 67 1134
Butiker 204 8 1020
Garage/Forrad 294 I 307
Bostider 69 2 1030
Ovrigt 321 12 874
Totalt 2687 100 992

Vasakronan ar ledande i Sverige pd kommersiella lokaler i central ligen. Genom férviry av centralt
beldgna fastigheter har andelen butikslokaler 6kat till 8 procent.

STORSTA HYRESGASTER 2000-12-31

Uthyrd area, Antal Antal Andel av hyres-

1 000 m2 kontrakt motparter intakter, %

SEB 157 39 13 10
Polismyndigheten 209 48 20 8
Skattemyndigheten 135 38 15 6
Forsvaret 112 24 19 5
Linsstyrelsen 101 25 13 4
Domstolsverket 77 37 10 4
SCB 38 5 3 2
Lantmiteriet 46 16 6 2
Scandic 50 2 2 |
Socialstyrelsen 14 4 | |
Totalt, tio hyresgaster 939 238 102 42

Hyresgastmixen har férindrats sedan bolagets start for att fa en béttre riskspridning i hyresgast-
portféljen. SEB ar nu den storsta hyresgisten.

VAKANSGRAD 2000-12-31

Region Lokalarea, | 000 m2 Area, % Hyra, %
Syd 36 6 3
Vist 7 2 |
Stockholm 90 7 5
Nord 18 5 4
Totalt 151 6 4

Den allt ligre vakansgraden speglar marknadens allt storre efterfragan pa effektiva kontorslokaler och
Vasakronans férmaga att hyra ut.
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Finansiella poster

Rénteintdkter och kostnader 6kade netto med 165 Mkr och
uppgick till 746 (581) Mkr. 50 (0) Mkr beror pé 16sen av fram-
tida rantekostnader vilket i motsvarande grad forbattrat det
framtida finansnettot, varav 44 Mkr forbéattrar finansnettot
2001. Av resterande 6kning uppgaende till 115 Mkr beror 165
Mkr pé en hogre genomsnittlig upplaning till foljd av fastighets-
kép och investeringar. Detta har motverkats av en l4gre genom-
snittlig ranteniva som givit en positiv resultateffekt pa 50 Mkr.

Likvida medel uppgick den 31 december 2000 till 368 (359)
Mkr. Dértill kommer outnyttjade kreditloften pa 7 094 (6 990)
Mkr.

Réntebarande skulder var vid &rsskiftet 12 312 (10 402) Mkr
och netto rantebdrande skulder uppgick till 11 944 (10 043)
Mk, en 6kning med 1901 Mkr. Okningen beror pé fastighets-
koép och investeringar. Netto rantebarande skulder uppgick i
genomsnitt till 11 157 (8 685) Mkr.

Den genomsnittliga lanerdntan minskade till 6,2 (6,5) pro-
cent. Den 31 december 2000 var den genomsnittliga ldnerdantan
5,2 (6,3) procent. Minskningen beror pa 16sen av framtida
rantekostnader.

Den kassaflodesmassiga rantetdckningsgraden uppgick till
2,0(2,3). Vid arsskiftet var den genomsnittliga réntebindning-
en f6r uppldningen 1,8 (2,4) ar.

Resultat efter finansiella poster

Resultatet efter finansiella poster under 2000 6kade till 460
(437) Mkr. I resultatet ingér kostnad avseende bonusavsattning
E V Amed 46 (30) Mkr. Av detta redovisas 36 (24) Mkr i drift-
kostnader, 8 (5) redovisas i central administration och mark-
nadsféring och 2 (1) Mkr redovisas i vriga rérelseintikter och
-kostnader. Dessutom ingér en intdkt pd 25 (0) Mkr avseende
aterbetalning av SPP-6verskott. Av detta redovisas 21 Mkr i
driftkostnader och 4 Mkr i central administration och mark-
nadsféring. Kostnad for 16sen av framtida rantekostnader in-
gériresultatet med 50 (0) Mkr.

Resultatet efter finansiella poster, exklusive fastighetsfor-
sdljningar, uppgick till 376 (374) Mkr. Justerat for 16sen av
framtida rantekostnader 50 (0) Mkr samt intdkt vid 16sen av
pensionsskuld 0 (41) Mkr 6kade resultatet med 28 procent och
uppgick till 426 (333) Mkr.

Skatter

Arets effektiva skattesats uppgick till 28 (23) procent, vilket
medfér 126 (101) Mkr i skattekostnad. Okningen av skattesat-
sen 2000 beror till 3 procentenheter pa dterbaring av skatt 1999
och till 2 procentenheter pa upplosning av pensionsreserv
1999.



Kommentarer till balansrakningen

Sysselsatt kapital
Sysselsatt kapital 6kade med 1 999 Mkr till 19 034 (17 035) Mkr.
Kop och f6rsiljning av fastigheter 6kade sysselsatt kapital med
1032 (1597) Mkr.
Under 2000 uppgick investeringarna till 2 474 (2 744) Mkr.
Av dessa utgjorde 1317 (1 809) Mkr fastighetsforvérv och 1 157
(935) Mkr investeringar i fastigheter och anldggningar. Under
2000 har Vasakronan investerat framférallt i Stockholm.
Avskrivningar uppgick till 391 (358) Mkr. Genom att inve-
steringar i fastigheter och anlédggningar 6versteg avskrivningar
med 766 (577) Mkr 6kade sysselsatt kapital med motsvarande
belopp.

Riantebarande skulder, netto

Koncernens rantebarande skulder netto 6kade till f6ljd av fas-
tighetskop och investeringar med 1901 Mkr till 11 944 (10 043)
Mkr. Likvida medel 6kade med 9 Mkr till 368 (359) Mkr och
rantebarande skulder brutto 6kade med 1910 Mkr till 12 312
(10 402) Mkr. Av réantebarande skuld brutto var 45 procent
kortfristig och 55 procent langfristig. Genomsnittlig kapital-
bindning uppgick till 2,0 ar.

For sin kortfristiga upplaning har Vasakronan AB av Stan-
dard & Poor’s erhéllit hogsta domestika rating K1. Det 1dng-
fristiga MTN-programmet har bibehéllit kreditbetyget BBB+
men med tilldgget “negative outlook”. Vasakronans upplaning
g0rs utan pantsattning.

Eget kapital
Eget kapital 6kade med 158 Mkr till 7 751 (7 593) Mkr motsva-
rande drets resultat 315 Mkr och betald utdelning 157 Mkr.

Avkastning
Avkastning pd sysselsatt kapital 6kade till 6,4 (6,0) procent. Av-
kastning exklusive resultat fran fastighetsforséljningar 6kade
till 5,9 (5,6) procent.

Avkastning pa eget kapital var oférandrat 4,1 procent. Av-
kastning exklusive resultat fran fastighetsférsaljningar mins-
kade till 3,3 (3,5) procent.

Soliditet och skuldsittningsgrad

Soliditeten minskade till 35 (38) procent beroende pa att
balansomslutningen kade med 2,2 miljarder kronor pa grund
av i huvudsak fastighetsforvéarv och investeringar. Skuldsétt-
ningsgraden 6kade till 1,6 (1,3).

Vasakronans policy ar att synlig soliditet [angsiktigt ska
uppga till lagst 35 procent. Den justerade soliditeten uppgick
vid drsskiftet till 48 (47) procent. Ytterligare upplaningsutrym-
me kan skapas genom fastighetsforséljningar och uppskriv-
ning av fastighetsbestandet.

SKULDSATTNINGSGRAD

KAPITALSTRUKTUR SOLIDITET
M Eget kapital
Mdr, ke Rintebirande skulder netto %
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Andelen rantebarande skulder netto har
okat till foljd av fastighetskop och investe-
ringar. gar till 48 procent.

Vasakronans soliditet har sjunkit till 35
procent. Den justerade soliditeten upp-

0,5

99 00 9% 97 98 99 00

Skuldséttningsgraden har 6kat till foljd av
en aktiv tillvixtstrategi.
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Kommentarer till kassaflédesanalysen

Kassaflode fran den Iopande verksamheten
Kassaflodet minskade med 372 Mkr och uppgick till 454 (826)
Mkr. Justerat f6r forandringar i kortfristiga fordringar och
skulder 6kade kassaflédet med 16 Mkr.

Resultat fore finansiella poster med dterlaggning av av-
skrivningar och 6vriga ej likviditetspdverkande poster, vilket
i huvudsak bestdr av reavinster, forbattrades med 251 Mkr.
Denna forbattring beror till storsta delen pa ett kat driftover-
skott. Netto ranteintikter och rantekostnader 6kade med 213
Mkr till f61jd av en 6kad upplaningsvolym. Okningen av kort-
fristiga fordringar minskade kassaflodet med 240 Mkr. Detta &r
i huvudsak en periodiseringseffekt beroende pa hogre hyres-
fordringar &n normalt. De hogre hyresfordringarna samman-
hianger med inférandet av ett nytt hyressystem. Minskningen
av kortfristiga skulder reducerade kassaflodet med 148 Mkr,
vilket beror pé det fastighetsforviarv som gjordes i samband
med &rsskiftet 1999 /2000 och som redovisades som 6kning av
kortfristiga skulder for att 2000 minska kortfristiga skulder och
samtidigt 6ka rantebarande skulder med motsvarande belopp.

Det fastighetsbestdnd som Vasakronan dgde den 1 januari
2001 berdknas under innevarande r generera ett kassaflode
fran den I6pande verksamheten pé cirka 900 Mkr.

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Kassaflodet uppgick till -1 923 (-1 983) Mkr, en minskning
med 60 Mkr. Investeringar 6kade med 222 Mkr och uppgick till
1157 (935) Mkr. Forvérv av fastigheter minskade med 492 Mkr
och uppgick till 1317 (1 809) Mkr. Sélda fastigheter ckade med
16 Mkr och uppgick till 291 (275) Mkr.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Kassaflodet uppgick till 1478 (1 164) Mkr en 6kning med 314
Mkr. Riantebarande skulder 6kade med 1 635 (2 370) Mkr, den
lagre 6kningstakten beror pa farre fastighetsférvarv under
2000. Utbetald utdelning minskade till 157 (982) Mkr. 1999 in-
gick en extra utdelning pa 616 Mkr i samband med statens
6vertagande av Specialfastigheter AB.

VASAKRONAN |

KASSAFLODE FRAN DEN
LOPANDE VERKSAMHETEN
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Kassaflédet har varit positivt under
senare ar. Variationerna i kassaflodet

beror pa periodiseringseffekter i rérelse-

skulder som i huvudsak beror pa fastig-
hetsaffirer.

INVESTERINGAR OCH AVSKRIV-
NINGAR I BYGGNADER

B Investeringar, Mkr
@== Avskrivningar, Mkr
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Investeringar for att 6ka fastigheternas
attraktivitet pi marknaden med kvalitets-
héjningar, miljdatgarder och IT-satsningar
har 6kat under de senaste aren.

FASTIGHETSKOP/
-FORSALJNING, NETTO
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Fastighetsportféljen har omstrukturerats
kraftigt under senare ar. Fastigheter for
9 miljarder kronor séldes och fastigheter
for nastan 10 miljarder kronor har for-
vérvats under de senaste fyra aren.



Personal

Medelantalet anstillda under verksamhetsaret 2000 var 351
(348) personer. Medel&ldern var 43,6 ar och medelanstallnings-
tiden 5,3 ar.

Moderbolaget
Hyresintakterna for moderbolaget Vasakronan AB uppgick
under 2000 till 2 329 (2 101) Mkr. Intidkterna frédn externa for-
valtningsuppdrag var 7 (8) Mkr. Moderbolagets resultat efter
finansiella poster blev 441 (461) Mkr.

Moderbolagets kop fran andra koncernbolag uppgick till
1 (3) Mkr. Moderbolagets forsdljning till andra koncernbolag
exklusive fastigheter var 3 (3) Mkr.

Likvida medel var pa balansdagen 361 (354) Mkr. Investe-
ringarna inklusive fastighetsforvirv under &ret uppgick till
1667 (1 730) Mkr. Réntebdrande skulder uppgick till 12 312
(10 402) Mkr. Av dessa skulder var 5573 (4 557) Mkr kortfristi-
ga och 6 739 (5 845) Mkr langfristiga.

Utdelning
Styrelsen i Vasakronan AB foreslar bolagsstdimman en utdel-
ning om 165 (157) Mkr.

Bolagsstimma

Ordinarie bolagsstimma dger rum tisdagen den 24 april 2001
k1 16.00 pa Vasakronans koncernkontor, Karlavagen 108 i
Stockholm.

9
Utsikter for 2001
Trots tendenser till avmattning i konjunkturen kommer o Prognos 2001 e
Vasakronans hyresintikter att 6ka pa grund av hogre hyror Hyresintikeer 2900 2662
i omférhandlade kontrakt och minskade vakanser. Drift- Driftkostnader 650 612
och underhallskostnader 6kar i en ldgre takt 4n hyresintdk- ~ Underhall -350 314
terna, vilket leder till ett forbattrat driftoverskott. Avskriv- Fastighetsskatt -180 —154
ningarna dkar till f6ljd av investeringar och genomférda Avskrivningar 30 378
i . . . it e Central administration och marknadsféring -90 -82
fastighetsforvarv. Finansnettot kommer att minska till f61jd ;
A ) -~ Finansnetto -700 —746
av 16sen av framtida rantekostnader under 2000. Resultat efter finansnettol 500 376
Vasakronans prognos dr att resultatet efter finansnetto, Resultat fastighetsférsiljningar 0 84
med befintligt bestdnd och fore resultat av fastighetsforsilj- ' fore fastighetsforsiliningar
ningar, kommer att 6ka till cirka 500 Mkr.
Befintligt fastighetsbestand per 1 januari 2001 berdknas
generera ett kassaflode fran den 1pande verksamheten p&
cirka 900 Mkr.
o
o
o
o~
Stockholm den 13 februari 2001
4
<
Hakan Bryngelson %
Verkstillande direktor o«
¥
<
(%]
<
>
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Kraftigt okade marknadsvarden under det senaste aret

till foljd av dkade hyresnivaer och en stabil hyresportfol]

BEDOMT MARKNADSVARDE

Kontrakterad Drift- Direkt- Bokfort Marknads-
Mkr arshyra! overskott2 avkastning, %3 virdet virde
Region Syd
Malmé 317 196 7 2889 384l
Lund 69 35 6 544 748
Kristianstad 44 25 15 164 328
Vixjo 50 23 7 313 475
Linkoping 54 30 10 311 534
534 309 7 4221 5926
Region Vist
Goteborg 245 181 10 1 886 2715
Jénképing 91 62 12 532 795
Karlstad 68 46 14 320 535
Orebro 89 67 12 537 782
493 356 1 3275 4827
Region Stockholm
Stockholm
— City 226 168 8 2133 3590
— Gamla Stan 43 36 18 205 544
— Vasastan 69 55 7 752 1 306
— Ostermalm 408 323 14 2362 5956
— Ovriga innerstaden 240 189 13 1 494 3879
— Norra storstockholm 279 192 10 1851 2770
— Sddra storstockholm 90 63 13 491 1 042
— InfraCity 125 80 10 774 1 450
Uppsala 66 43 10 440 675
1 545 1149 I 10502 21212
Region Nord
Sundsvall 113 75 12 639 860
Givle 90 59 13 439 647
Umead 41 23 10 233 330
Luled 54 32 9 345 392
298 189 I 1656 2229
Summa 2870 2003 10 19 654 34193
Kostnad for lokal fastighets-
administration -120
Totalt 1883

! Samtliga gillande hyreskontrakt per | januari 2001 omriknade till helar.

2 Driftéverskott omraknat med gillande hyreskontrakt per | januari 2001.

3 Direktavkastning beriknat pa driftoverskott och bokfért virde per 31 december 2000.
4 Exklusive pagaende projekt.

GEOGRAFISK ANALYS AV FASTIGHETSVARDEN, JAMFORBARA FASTIGHETER

Mkr 2000 1999 Forandring, %
Stockholm 18 660 14 801 26
Malmo 3643 3278 11
Goteborg 2715 2223 22
Ovriga 12 stader 6730 6 060 11
Totalt 31748 26 362 20

Vasakronans fastighetsbestand pa jamférbara fastigheter har 6kat i virde med 20 procent mellan 1999 och 2000.
Det totala marknadsvirdet uppgér till 34,2 miljarder kronor.

Vid arsskiftet 2000/2001 genomférde
NewSec Analys pd uppdrag av Vasa-
kronan en bedémning av fastighetsbe-
standets marknadsvérde. Fastigheterna
varderades dven vid de tre féregdende
arsskiftena enligt samma grundlag-
gande principer. Innan dess varderades
det samlade fastighetsbestdndet i sam-
band med képet av fastigheterna 1993.

Marknadsvirdering

Den externa vérderingen har omfattat
samtliga fastigheter utom de fastigheter
som kopts under andra halvaret 2000,
vilka har internvirderats.

Marknadsvérdet for Vasakronans
fastighetsbestand bedéms till 34,2 (27,2)
miljarder kronor, en 6kning med 7,0 mil-
jarder kronor. Okningen for jamférbart
fastighetsbesténd inklusive investering-
ar uppgick till 5,4 miljarder kronor, vil-
ket motsvarar 20 procent. Effekten av
kop och forsédljningar var 1,0 miljard
kronor och investering 1,1 miljarder
kronor.

Det bokforda viardet for motsvarande
fastigheter &r 19,7 (18,2) miljarder kro-
nor, exklusive pdgdende projekt. I véirde-
ringen ingdr endast sddan exploate-
ringsmark som med stor sannolikhet
kan komma att realiseras i en nédra fram-
tid och ddr marknadsvérdet ddrigenom
kan bedémas med stor sannolikhet.

Virderingsunderlag

Underlag for NewSec Analys ar de upp-
gifter Vasakronan ldmnat om lokalhy-
reskontrakt, vakanta lokaler, I6pande
drift- och underhéllskostnader samt pla-
nerade investeringar och storre under-
hallsatgérder. Uppgifter fran NewSecs
marknadsdatabaser har legat till grund
f6r bedomningar av marknadshyror,
normala drift- och underhallskostnader,
fastighetsmarknadens direktavkast-
ningskrav samt utbuds-/ efterfrége-
situation pa hyresmarknaden i respek-



MARKNADSPOSITION

Marknadspositionen redovisas vid respektive ort i dia-
gram med fem klasser dar fastigheter med bra lige och
hog attraktivitet placerats i det gréna filtet, medan fastig-
heter med lagre attraktivitet placerats i det bla faltet.
Siffrorna i diagrammet hanvisar till motsvarande fastighet
i tabellen for fastighetsinnehav.

Det viktade medelvardet (V) visar portfljstyrkan pa
respektive ort/delmarknad.

+

Lag risk

Attraktivitet

Hog risk

- Lige +
MARKNADSVARDERING
Mdr kr 2000 1999 1998
Externt viarderade fastigheter 33,7 25,5 21,9
Internt varderade fastigheter 0,5 1,7 0,4
Totalt 34,2 27,2 22,3

VARDEBEDOMNINGEN HAR BASERATS PA FOLJANDE AVKASTNINGSKRAV FOR

FASTIGHETSBESTANDET

Stockholm Stor- Region-
Vigda medelvirden Innerstad Stockholm Goteborg Malmo stider
Kalkylranta (%) 8,2 9.3 8,5 8,4 9,6
Direktavkastningskrav for
restvirdebedémning (%) 6,6 7.9 6,9 6,8 8,0

tive ort. Aven ortsprisjamforelser har skett. Samtliga fastighe-
ter har besiktigats. Ombesiktningar sker &rligen f6r en tredje-
del av fastigheterna for att finga upp storre forandringar avse-
ende ombyggnader, hyresgédstanpassningar, med mera.

Viarderingsmetod
Virdebedémningen har baserats pa kassaflodeskalkyler.
Prognostiserade driftéverskott och investeringar har nuvir-
desberdknats under en kalkylperiod av normalt fem &r, dels av
ett restvarde vid kalkylperiodens slut. Till grund for de berak-
nade framtida driftoverskotten ligger en analys av hyresavtal
samt marknadsanalys.

Marknadsanalysen ger forutsattningar for prognos om
framtida kassafloden i respektive fastighet. Kostnader f6r in-

vesteringar och underhdll har bedémts utifrdn NewSecs analy-

ser och information fran Vasakronan. For restvirdebeddm-

ningen har ett direktavkastningskrav, baserat pa analyser av

genomforda transaktioner och erfarenheter av marknadsut-

vecklingen, dsatts respektive fastighets driftoverskott vid kal-

kylperiodens slut. Marknadsbedomningarna har genomforts

i enlighet med riktlinjer framtagna av Svenskt Fastighetsindex.

I viardebedomningarna anvéands en kalkylrdanta som base-

rats pa foljande makroekonomiska bedémning;

e riskfri realrdnta 4 procent

e genomsnittlig inflation 1,5 procent

e riskpremie for fastighetsinvestering cirka 1-7 procent be-
roende pé lage, fastighetstyp, standard och hyressituation.
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Koncernen i sammandrag 1994-2000

Belopp | Mkr om annat e anges

VASAKRONAN |

RESULTATRAKNING
Under Vasakronans forsta sex ar har e —
verksamheten renodlats till kommersi- proforma! proforma! 1996 1997 1998 1999 2000
ella lokaler pﬁ 15 orter. Fastigheter for Hyresintikter 2862 2858 2832 2396 2110 2380 2662
109 miljarder har forvirvats och fastig— Driftkostnader -597 —608 —636 -597 -520 —628 —617
7
.. e o . Underhall —675 -709 —691 -596 =351 -294 -314
heter f6r 10,3 miljarder kronor har sélts i ndernd
Fastighetsskatt - - —-102 -110 —108 =121 —154
denna process. Driftéverskott 1590 1541 1403 1093 1131 1337 1577
1994 och 1995 redovisas proforma dd  Ayskrivning fastigheter 286 301 305 283 314  -347 378
utfallet f6r dessa &r har justerats sd att Bruttoresultat 1304 1240 1098 810 817 990 1199
de inte inneh&ller de éndamélsfastig— Resultat fastighetsférsaljningar 17 6l 144 2008 834 63 84
heterna som ingick i Vasajorden och Ovriga rérelseintikter och kostnader 18 10 Ll 0 | 3 5
Vasak Kri Central administration och marknadsféring —48 —63 -70 —-132 -79 -38 -82
ronan Krim.
asakrona Rorelseresultat 1291 1248 1183 2686 1573 1018 1206
Resultatet har varierat under perio- Finansnetto 525 611 921  —461 459  -581  -746
den framst beroende pé att denna re- Resultat efter finansiella poster 766 637 262 2225 1114 437 460
nodling skapat reavinster vid fastighets- Skatt 2142 -178 =71 =611 —284 i) -144
ftjrsia'ljningarna Minoritetens andel av resultatet - - - — — — -1
o o Avrets resultat 552 459 191 1614 830 321 315
Underhallskostnaderna har gatt ned ets resu - —— - -
I Historiskt utfall har justerats fér de silda enheterna Vasajorden och Vasakronan Krim.
under perioden beroende pa att det vid 2 Beraknat med 28 procent schablonskatt.
starten av Vasakronan fanns ett eftersatt R
A ) BALANSRAKNING
underhall i vissa fastigheter. Under den
2 : : : 941231 951231
senaste tre dren har investeringarna i proformal proformal 961231 971231 981231 991231 001231
fastigheterna 6kat. Investeringarna har Tillgangar
skett framst i Stockholm och Malmé. Immateriella anliggningstillgingar _ _ _ N N N 9
Fastigheter och anlaggningar 15195 15108 15005 13 059 17 022 19201 21 060
Finansiella anlaggningstillgangar 19 19 26 25 23 20 28
Kortfristiga fordringar 444 430 452 531 421 469 736
Likvida medel 758 574 718 2642 352 359 368
Summa tillgangar 16416 16 131 16201 16257 17818 20049 22211
Eget kapital och skulder
Eget kapital 6331 6095 5986 7 504 8254 7593 7751
Minoritetsintresse - - - - - - |
Avsittningar 329 369 385 744 718 470 505
Icke rintebirande skulder 1 949 1793 | 836 1 794 1311 1593 | 654
Réntebirande skulder 7 807 7874 7 994 6215 7535 10393 12 300
Summa eget kapital och skulder 16416 16 131 16 201 16 257 17818 20049 22211
I Historiskt utfall har justerats fér de silda enheterna Vasajorden och Vasakronan Krim.
HYRESINTAKTER UNDERHALL RESULTAT EFTER FINANSNETTO LOPTIDER FOR HYRES-
KONTRAKT
B Inkl fastighetsforsiljning
B Mkr @ Kr/m? W Mkr @ Kr/m? Mkr " Exkl fastighetsférsiljning Arshyra, Mkr
3000 1 200 800 400 2500 800
700 350 700
2500 1 000 2000
600 300 600
2000 800
500 250 1 500 500
I 500 600 400 200 400
1 000
! 000 00 300 150 300
200 100 500 200
500 200 100 50 100
94 95 96 97 98 99 00 94 95 96 97 98 99 00 94 95 96 97 98 99 00 0 02 03 04 05 06

Hyresintikterna har 6kat beroende pa
hogre hyresnivaer, ligre vakanser och ett

férandrat fastighetsbestand.

Nivan pa underhallskostnader har sjunkit till
drygt 100 kr/m2 vilket &r att betrakta som en
normalniva med nuvarande projektportfolj.

Vasakronan har under de senaste fyra dren
haft ett resultat efter finansnetto exklusive
fastighetsforsiljningar som stadigt stigit.

Hyresportféljen ar vilbalanserad med
omférhandling av 10-15 procent av hyres-
kontrakten érligen.



NYCKELTAL

DEFINITIONER
Avkastning pa eget kapital.

EE] S Arets resultat efter full skatt dividerat med eget kapital.
proforma! proforma! 1996 1997 1998 1999 2000
N Avkastning pa justerat eget kapital.
Fastighetsrelaterade Arets resultat efter full skatt plus férindring av fastigheternas
Bokfért virde 14527 14 848 14771 12777 16 508 18 159 19 654 over-/undervirden efter skatt dividerat med justerat eget kapital.
Marknadsvirde - - - 17810 22280 27200 34193 Avkastning pa sysselsatt kapital.
Lokalarea. | 000 m2 3138| 334 3268 2312 2 444 2674 2687 Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader dividerat med
2 Isatt kapital.
Fastighetskop 64 148 246 2357 4992 1 809 1317 ’
. . Direktavkastning.
Fastighetsférsljningar 50 415 577 6541 2192 277 291 Drift6verskott dividerat med fastigheternas genomsnittliga bok-
Investeringar (exklusive fastighetskop) 617 431 411 378 663 935 1 157 forda virde.
Direktavkastning, procent 11,0 10,5 9.5 7.9 77 77 8,3 Driftdverskott.
Vakansgrad area, procent 7 8 10 9 8 8 6 Hyresintikter minus drift- och underhéllskostnader samt fastig-
hetsskatt.
Vakansgrad hyra, procent - 5 7 6 5 6 4 e
Driftoverskottsmarginal.
Finansiella Driftoverskott dividerat med hyresintakter.
Driftéverskottsmarginal, procent 56 54 50 46 54 56 59 Eget kapital.
Kassaflédesmissig rintetickningsgrad, ggr 3,0 2,5 1,5 2,1 2,3 2,3 2,0 Genomsnittligt synligt eget kapital.
Réntetickningsgrad, ggr 2,0 1,7 1,2 5,1 32 1,7 1,6 Eget kapital per aktie.
EVA _ _ _ _ 520 1315 2808 Eget kapital pa balansdagen dividerat med antal aktier.
EV A faktor - - - - 103 106 Ilo  EVAfakeor o
- E V A resultat dividerat med anvint kapital plus 1,0. EV A faktor
Sysselsatt kapital 14626 14583 14217 14120 15 046 17035 19034 lika med eller stérre dn 1,0 innebir att avkastningskravet uppntts.
Eget kapital 6236 6213 6 040 6745 7879 7923 7672 Justerat eget kapital.
Avkastning pa sysselsatt kapital, procent 10,6 10,4 9.4 19,6 10,8 6,0 6,4 Eget kapital justerat med fastigheternas éver-/undervirden efter
Avkastning pa eget kapital, procent 8,9 74 32 23,9 10,5 4,1 4,1 skatt.
Kassafléde fran I6pande verksamheten - 968 1016 —2108 419 826 454 Kassafldde fran den Iopande verksamheten.

- Rérelseresultat fére finansiella poster med aterliggning av av-
Soliditet, procent 39 38 37 46 46 38 35 skrivningar och avdrag for ej likviditetspaverkande poster, netto
Rintebirande skulder, netto 7304 7 544 7517 3862 7 463 10 043 11944 erhallen/erlagd rinta och betald inkomstskatt samt forandring av
Skuldsttningsgrad, ggr 12 12 13 05 09 13 I  Nordristigafordringar och skulder
Genomsnittlig lanerinta, procent 79 91 8,6 73 7,1 6,5 6,2 Kassafldde per aktie.

Kassaflode fran den I6pande verksamheten dividerat med antal
Ordinarie utdelning 300 300 95 330 366 157 1652 aktier:
Extra utdelning - 150 934 - 616 - - Kassafl6desmiissig riantetickningsgrad.
Aktierelaterade Rérelseresultat exklusive reavinster/reaférluster med aterliggning
av avskrivningar dividerat med finansnetto.
Resultat per aktie, kr 552 459 48 404 208 80 78 Lokal
Kassaflode per aktie, kr - 968 254 527 105 206 4 Guyrbararen
Eget kapital per aktie, kr 6331 6095 1 497 1876 2064 1 898 1937 Resultat per aktie.
Ordinarie utdelning per aktie, kr 300 300 24 83 92 39 412 Resultat efter skatt dividerat med antal aktier.
Extra utdelning per aktie, kr - 150 - - 154 - - Rintebirande skuld netto.
Antal aktier, tusental 1 000 1 000 4000 4000 4000 4000 4000 Réntebirande skulder inklusive pensionsskuld minus likvida

! Historiskt utfall har justerats for de salda enheterna Vasajorden och Vasakronan Krim.
2 Enligt styrelsens forslag till ordinarie bolagsstimma 24 april 2001.

medel.

Rintetickningsgrad.
Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader dividerat med
finansiella kostnader.

Skuldsittningsgrad.
Rintebirande skulder samt pensionsskuld minus likvida medel
dividerat med eget kapital pa balansdagen.

Soliditet.
Eget kapital pa balansdagen i procent av balansomslutning.

Sysselsatt kapital.
Genomsnittlig balansomslutning minus genomsnittliga icke rante-
barande skulder och latent skatteskuld.

Vakansgrad area.
Andel outhyrd lokalarea.

Vakansgrad hyra.
Beddmd arshyresforlust for vakant lokalarea i procent av fastig-
heternas totala arshyra vid full uthyrning.
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KASSAFLODESANALYS

Mkr 2000 1999 1998
Den l6pande verksamheten

Resultat fére finansiella poster 1206 1018 1573
Avskrivningar 391 358 326
Ovriga ej likviditetspaverkande poster -87 -117 -867
Rénteintikter 5 6 47
Erhéllna utdelningar - - -
Réntekostnader 751 —538 —-503
Betald skatt exklusive fastighetsforsiljningar —-104 -83 —200
Forandring kortfristiga fordringar -253 -13 110
Forandring kortfristiga skulder 47 195 —67
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 454 826 419
Investeringsverksamheten

Investeringar -1 157 -935 —663
Forvirv av fastigheter -1317 -1 809 —-4992
Forvirv av dotterbolag —62 -293 —-164
Avdrag férvirv koncernmissigt évervirde 352 794 163
Sélda fastigheter 291 275 2192
Betald skatt fastighetsforsljningar -22 -18 -234
Forandring finansiella anlaggningstillgangar -8 3 2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1923 -1983 -3 696
Finansieringsverksamheten

Forandring rantebarande skuld 1635 2370 1320
Inlésen pensionsskuld - —224 -
Limnat koncernbidrag - - -905
Aktiedgartillskott - - 902
Utbetald utdelning —-157 -982 -330
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1478 1164 987
Arets kassaflsde 9 7 -2290
Likvida medel vid arets bérjan 359 352 2642
Likvida medel vid arets slut 368 359 352
Rintebdrande skuld netto vid arets bérjan —10043 —7 463 -3862
Réntebdrande skuld netto vid arets slut —11944 —-10043 —7 463
Foérandring rintebdrande skuld netto -1901 -2580 -3 601




Kvartalsdata

Belopp i Mkr om annat e anges

Vasakronans hyresintdkter har 6kat till

kv 199 kv2-99 kv3-99 kv4-99 kv1-00 kv2-00 kv3-00 kv 4-00
Hyresintakeer 57 se9 e 64 e e e zis  foydavfastighetsforviry och hogre
Driftkostnader J1ss 122 137 211 175 138 94 10  hyresnivder. Hyresintdkterna dr jamnt
Underhall -50 -63 -65 16 49 -75 -2 -128  fordelade 6ver kvartalen under aret.
Fastighetsskatt =30 30 35 26 33 32 48 4l Driftkostnaderna &r hogst i férsta
Driftoverskott 329 354 393 261 375 394 469 339 och fjarde kvartalet pa grund av hogre
Avskrivning fastigheter -82 -82 -93 -90 91 -92 -96 -99 .. . o

uppvarmningskostnader. Underhalls-
Bruttoresultat 247 272 300 171 284 302 373 240 R
Resultat fastighetsforsljningar 5 3 4 6 37 38 3  kostnaderna tenderar att vara hogst un-
Ovriga rérelseintikter och kostnader I I 3 -2 2 2 - I der det fjarde kvartalet. Detta har berott
Administration och marknadsféring -18 -5 -13 -2 -18 -7 -7 -30 pa att flertalet hyresgéistomﬂyttningar
Rérelseresultat 235 271 302 210 274 324 394 214 skett under detta kvartal.
Fi e 129  -126  -161 165 170  -172  -176 228 .
nansnereo Resultatet har varit 18gt under det
Resultat efter finansiella poster 106 145 141 45 104 152 218 -4 irde k let il f51id av hé d
Skatt 25 37 8 -2 w41 <o -5 Hardekvartalettill foljd av hoga under-
Minoritetens andel av resultatet -1 hallskostnader.
Periodens resultat 77 108 103 33 76 1 158 -30
HYRESINTAKTER UNDERHALL DRIFTKOSTNADER
@== Rullande |2-ménaders virde @== Rullande |2-manaders virde @== Rullande |2-manaders virde
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kvartal | 2 3 4 1 23 41 2 3 4

1998 1999 2000 1998 1999 2000 1998 1999 2000

Hyresintikterna okar till foljd av lagre
vakanser och hégre hyresnivéer.

INVESTERINGAR INKLUSIVE
FASTIGHETSFORVARV

e== Rullande |12-manaders virde
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kvartal 1 2 3 4 1 23 41 23 4
1998 1999 2000

Investeringarna har varit som hogst i sam-
band med de stora fastighetsaffirerna
under 1998 och 1999.

Underhillskostnaderna har sjunkit och
stabiliserats kring 300 Mkr/ar.

Hégre uppvarmningskostnader gor att
kvartal | och kvartal 4 har hogre drift-
kostnader @n Svriga kvartal.

VAKANSGRAD, LOKALAREA

e== Rullande 12-ménaders virde
%

10

kvartal | 2 3 4 1 23 41 23 4
1998 1999 2000

Vakansgraden har sjunkit under hela
perioden. Under det fjarde kvartalet 2000
sjonk vakansen till 6 procent pé lokalarea
och 4 procent i ekonomisk vakansgrad.

2000

VASAKRONAN ‘




Vasakronan AB ir ett av Sveriges ledande fastighets-
foretag. Inriktningen dr kommersiella lokaler; framst kontor,
| Stockholm, Malmo, Géteborg och 12 andra stader.
Sammanlagt omfattar fastighetsbestandet 283 fastigheter.
Bestandets totalarea ar 2 687 000 m2, P4 denna area
arbetar cirka /75 000 manniskor. Manniskor som ska trivas
med sina lokaler. Manniskor som ska kdnna att funktion och

service fungerar val.

RAPPORTTILLFALLEN

Delarsrapport jan—mars 24 april 2001

Halvarsrapport 13 juli2001

Delarsrapport jan—sept 24 oktober 2001

Bokslutsrapport februari 2002

Arsredovisning februari 2002

Annual Report februari 2002
BOLAGSSTAMMA

Ordinarie bolagsstimma dger rum tisdagen den 24 april 2001 ki 16.00 pa Vasakronans koncernkontor,
Karlavigen 108, 13 tr i Stockholm.

>I<
ﬁ;? VASAKRONAN

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-mail: inffo@vasakronan.se

Vasakronan AB ir ett publikt féretag med site i Stockholm. Organisationsnummer 556474-0123



