Vasakronan | Delarsrapport januari—juni 200!

Vasakronan har under det andra kvartalet 2001 omstrukturerat verksam-
heten och salt verksamheter pd nio orter, salt byggratter och forvarvat
attraktiva fastigheter.

Resultatet efter finansiella poster 6kade till 2 409 (256) Mkr. | resultatet
ingdr reavinster fran fastighetsforsdljningar med 2 201 (43) Mkr och kostna-
der for16sen av framtida rantekostnader med 124 (0) Mkr.

Hyresintakterna uppgick till | 432 (1 271) Mkr. Efterfragan pa lokalhyres-
marknaden ar fortsatt god. Hyresutvecklingen i om- och nytecknade kon-
trakt var 60 procent.

Investeringarna uppgick till 5 | 15 (1 374) Mkrvarav4 511 (826) Mkr
utgjorde fastighetsforvarv och 604 (548) Mkr var investeringar i fastigheter
och anldggningar.

Utsikterna for heldret 2001 ar oférandrade och innebar att resultatet
efter finansiella poster, men fére resultat av fastighetsforsdljningar samt fore
|6sen av framtida rantekostnader; kommer att uppga till cirka 500 (326) Mkr.

EKONOMISKA DATA

Jan-juni Jan-juni April-juni  April-juni Juli 2000~ Helar
Mkr 2001 2000 2001 2000 juni 2001 2000
Hyresintakter 1432 1271 699 639 2823 2662
Resultat efter finansiella poster 2 409 256 2245 152 2613 460
Resultat efter finansiella poster exklusive
fastighetsforsiljning och I6sen rantekostnader 332 213 168 115 495 376
Kassaflode 355 345 121 174 669 659
Investeringar inklusive fastighetsforvarv 5115 1374 4809 954 6215 2474
Fastighetsforsiljning 5553 192 5553 192 5652 291
Soliditet, % 35 36 35 36 35 35
Vakansgrad, area, % 6 7 6 7

Vakansgrad, hyra, %
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Koncentration till storstider — fastigshetsaffarer

for cirka |4 miljarder kronor under april —juni 200 |

Vasakronan har koncentrerat verksamheten till storstadsregioner genom att salja fastigheter

pa nio ortertill Norrporten. For att sdlja exploateringsmark och samtidigt kunna férvarva

attraktiva fastigheter har affarer genomférts med Skanska, NCC och JM. For att starka Vasa-

kronans bestand i centrala Stockholm har tre av H&torgshusen forvarvats av Forenade Liv.

Maj och juni 2001 har varit synnerligen intensiva ménader for
Vasakronan. Efter ett omfattande strategiarbete under 2000 har
ett stort antal affarer varderats for att finna en grund for ett
attraktivt framtida Vasakronan.

Totalt har under de senaste tvd ménaderna avtal tecknats
omfattande cirka 14 miljarder kronor i omstruktureringen av
Vasakronan. Genom att f6rst sdlja och sedan kopa fastigheter
kommer Vasakronans investeringar netto under 2001 inte att
vara storre dn ett normaldr, dvs nettoinvesteringar pa cirka
2 miljarder kronor.

Vasakronans strategi fokuseras pa vardeskapande bade ur
ett operationellt och ur ett dgarperspektiv. Basen for virdeska-
pande i ett fastighetsforetag dr nojda och stabila kunder, vilket
kraver kompetens och konkurrenskraft. Med ett koncentrerat
fastighetsbestand kan kunderna erbjudas flera alternativa
lokaliseringar. Med verksamheten fokuserad p4 ett f4rre antal
orter kan Vasakronan koncentrera investeringarna. Under de
senaste dren har tillvéxten varit hogre i storstdderna. I stor-
stadsregionerna &r fastigheter ocksa en mera likvid tillgang.

Vasakronans 6vergripande inriktning &r en tillvaxtstrategi.
Fokus dr pa kommersiella fastigheter i cityndra lagen. Verk-

samheten dr nu koncentrerad till Stockholm /Uppsala, Gote-
borg, Malmé/Lund och Linképing.

Under ett &rs tid har Vasakronan sokt identifiera en partner
som har en strategi att verka utanf6r de tre storstadsregioner-
na. Norrporten som haft ett klart Norrlandsfokus i sin fastig-
hetsportfélj hade bestimt att bredda den geografiska basen.
Detta skapade grunden f6r en affar och Vasakronan sélde fas-
tigheter och verksamhet pa nio orter till Norrporten {6r 5,1 mil-
jarder kronor samtidigt som Vasakronan blev dgare till en tredje-
deliNorrporten.

Den exploateringsmark pd Jarvafaltet dar Vasakronan lagt
ned ett aktivt arbete for att utveckla byggratter har nu till en
del sélts till Skanska och NCC. I partnerskap med Skanska och
NCC kommer attraktiva byggrétter i gemensamégda bolag att
utvecklas. Samtidigt har byggrétter salts till J]M i Hagernés och
pé Ostermalm.

Nir dessa attraktiva byggritter salts har mojlighet skapats
att forvidrva intressanta fastigheter fran Skanska, NCC och JM.

Vasakronan har dessutom férvérvat tre av Hétorgshusen
for drygt 1,9 miljarder kronor.



Vasakronan salde fastigheter for 5,1 miljarder kronor

pa nio orter i Sverige

Vasakronan salde den 1 juni 2001 fastighetsbest&ndet p& nio
orter; Luled, Umes, Sundsvall, Givle, Karlstad, Orebro, Jon-
koping, Véxjo och Kristianstad varderade till 5,1 miljarder
kronor.

Norrporten blev med detta forvarv ett rikstdckande bolag
inriktat pa fastigheter i regionalt betydelsefulla universitets-,
hogskole- och residensstidder utanfér de tre storstadsregio-
nerna.

De fastigheter som den 1 juni 2001 séldes till Norrporten
har ett hyresvérde pé cirka 650 Mkr och en lokalarea p4 cirka
770 000 kvadratmeter.

Vasakronans reavinst uppgick till 1,3 miljarder kronor.

Agare till Norrporten &r Andra AP-fonden, Sjitte AP-fon-
den och Vasakronan till lika delar. Bolaget far ett eget kapital
pa 2550 Mkr.

Avtal med Skanska om kop av fastigheter och

forsiljning av del i markutvecklingsbolag

Fo6r 300 Mkr har Vasakronan salt en del av ett nybildat mark-
utvecklingsbolag till Skanska som skall utveckla Vasterjdrva
i Solna Stad. Skanska tillfér samtidigt egen mark och blir dér-
med deldgare till 50 procent i bolaget. Inom omrédet planeras

for cirka 350 000 m2 blandad bebyggelse med framst bostader

och kontor.

Vasakronan koper fastigheter av Skanska f6r 2 415 Mkr.

Vid arsskiftet 2001/2002 forvarvas:

— Gullbergsvass 1:5 och 1:6 dr beldgen vid Lilla Bommen i
Goteborg invid Géta Alv. Fastigheten &r pa knappt
40 000 m2. Kopeskillingen uppgar till 950 Mkr.

— Inom Vallgraven 16:6 ligger pd S6dra Hamngatan i centrala
Goteborg och ar ett kontorshus pé cirka 5 300 m2. Képe-
skillingen uppgar till 102 Mkr.

— Sirius 1 och Sirius 2 ligger i Inre Hamnen vid Malmé
Centralstation. Fastigheterna &r pa cirka 7 300 m2. Képe-
skillingen uppgar till 122 Mkr.

- Jarnplaten 29, Stockholm &r beldgen vid Oxtorget i centrala
Stockholm. Fastigheten &r pé drygt 3 300 m2. Kopeskil-
lingen uppgar till 141 Mkr.

Dessutom forvérvas fastigheten Kista Entré nir denna ar

fardigstalld vid halvarsskiftet 2003.

— Khnarrarnis 2, Stockholm. Skanska bygger f6r narvarande
Kista Entré centralt i Kista. Byggnaden kommer att vara ett
landmirke i Kista och &r pa drygt 46 000 m2. Kopeskillingen
uppgar till 1100 Mkr.

Avyttrat

Totalt cirka 6 miljarder

Koparelsiljare:

FORENADE LIV

OVRIGT

Fastigheter pa nio orter (5 085 Mkr)
Luled, Umeg, Sundsvall, Gvle, NORRPORTEN Forlagslan/aktiekapital (850 Mkr)
Orebro, Karlstad, J6nképing,
Vixjo och Kristianstad
6 fastigheter (2 415 Mkr)
Del av mark pa Jarvafiltet (300 Mkr) SKANSKA Géteborg: Lilla Bommen, Inom Vallgraven
Malmé: Sirius | &2
Stockholm: Jarnplaten, Kista Entré
Kista Science Tower (50%)
Del av mark pa Jirvafiltet (330 Mkr) NCC Resterande 50% férvirvas 2003
(Totalt cirka 1,7 miljarder)
Mark i Higernis och pa Ostermalm ™M 2 fastigheter (360 Mkr)
(298 Mkr) Stockholm: Lagern 12 och I3

Forvarvat

Hétorgshusen 2,3 och 4
(1 945 Mkr)

Kv Bremen, Stockholm
(468 Mkr)
Ovrigt
(283 Mkr)

Totalt cirka 8 miljarder
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Avtal med NCC om kop av del i Kista Science Tower och
forsiljning av del i markutvecklingsbolag.

Vasakronan koper 50 procent av projektet Kista Science Tower
som &dr under produktion av NCC. Vasakronan har option att
2003, nér fastigheten &r fardigbyggd, kdpa resterande del. Kista
Science

Tower &r pa cirka 55 000 m2 lokalarea. Totalt blir kopeskillingen
cirka 1,7 miljarder kronor.

Vasakronan séljer 50 procent av ett nybildat markutveck-
lingsbolag for 330 Mkr till NCC f6r att utveckla Vasakronans ra-
mark inom Ursvik i Sundbybergs kommun. Under forutsittning
att plandrendet f6ljer tankt process kan hela planomrédet, varav
det nybildade bolaget dger 50 procent, omfatta en ny stadsdel pa
cirka
400 000 m2. P& detta omrade planeras att bygga cirka 2 800 bo-
stdder och cirka 120 000 m2 kontor. Byggstart dr planerad till
2003.

Tre av Hotorgshusen i Stockholm kopta fér drygt

1,9 miljarder kronor

Vasakronan har képt Hétorgshusen 2, 3 och 4 av Férenade Liv.
Fastigheterna har sedan de byggdes i borjan av 1960-talet ut-
gjort ett av de mest kdnda inslagen i Stockholmsbilden. Képe-
skillingen uppgdr till 1 945 Mkr.

Det &r tre byggnader pé vardera 18 vaningar med laghus
som sammanbinder hoghusen. Fastigheterna 4r p4 totalt cirka
42 000 m2 med cirka 26 000 m2 kontor och 11 000 m2 butiker och
restauranger.

Hus 2 har successivt renoverats under 1990-talet. Storsta hy-
resgaster dr Forenade Liv, Previa och Lakarhuset/Hotorgscity.
Hus 3 marknadsf6rs under namnet Hitechbuilding och har un-
der det senaste dren byggts om. Hus 4 renoverades 1994 i sam-
band med att Handelsbanken Finans flyttade in. Hyresgast-
strukturen dr diversifierad med en tredjedel bank- och férsak-
ringsbolag, en tredjedel butiker och 16 procent IT-f6retag.
Vakansgraden dr mycket lag.

Detta dr ett av de mest attraktiva kontorsldgena i Stockholms
innerstad. Hotorgshusen kommer att komplettera fastighets-
portfoljen i Stockholms city. Vasakronan har redan en stark
marknadsposition pa Ostermalm, i vistra city, i Gamla Stan, i
InfraCity och en intressant utvecklingspotential i Kista.

Vasakronan milj6certifierat

enligt ISO 14001.

Vasakronan miljécertifierades i maj enligt
ISO 14001 efter ett omfattande férberedelse-
arbete. En omfattande miljéutredning genom-
fordes 1999 for att forbereda certifierings-
arbetet och som grund for foretagets dver-
gripande miljomal. Vasakronans fastigheter
har miljdinventerats for att kartligga miljo-
status. Samtliga anstillda har ocksi genom-
gatt en grundlaggande miljoutbildning.
Dessutom har ett 20-tal miljsamordnare
genomgatt speciella utbildningar for miljo-
inventering och miljérevision. Allt material
om miljéarbetet har systematiskt gatts
igenom och strukturerats pa ett enhetligt
sdtt. Vasakronan har satt upp distinkta miljo-
mal som mits kontinuerligt. | arsredovisning-
en publiceras en utforlig miljdredovisning
som bland annat pekar pa de mal som satts
upp. Ett 6vergripande mal ar att minska miljo-
paverkan fran energianvindning i fastigheter.
Miljopaverkan fran kylning ska ocksa minskas.
Miljostatus i samtliga fastigheter ska vara
kind. Det mest patagliga som syns i fastighe-
terna ar att avfall kdllsorteras i samverkan
med hyresgdster och entreprendrer. Med-
vetna material-, produkt- och metodval i
fastighetsforvaltningen, drift och skétsel ar
viktigt for framtiden. Extra viktigt ar att
sammansdttningen av anvinda material ska
vara kand. Vasakronan arbetar ocksa mal-
medvetet med att minska miljopaverkan

av egna transporter till exempel genom
elfordon.




FASTIGHETSAFFARER

Jan-juni Helar Helar Helar Helar Helar Helar Helar Totalt
Mkr 2001 2000 1999 1998 1997 1996 1995 1993/94 1993-2000
Forsiljning 5553 291 277 2192 6 541 577 415 50 15896
Reavinst 2201 84 63 834 2008 144 6l 17 5412
Forvirv 4511 1317 1809 4992 2357 246 148 64 15444
FASTIGHETSFORVARY
Kontrakts- Kopeskilling! Tilltrades- Hyresintikter Driftnetto
datum Ort Fastighet Siljare Mkr dag helar helar
2000-12-14 Goteborg Vallgraven 32:| Valltorget 54 2001-01-01 4 4
2001-04-01 Linkoping Ambrosia Linkopings kommun 88 2001-04-01 8 6
2001-04-11 Stockholm Bremen 3 Birka Virme Stockholm 482 2001-05-02 39 32
2001-05-15 Stockholm Bacchus | AP Fastigheter 124 2001-06-01 7 6
2001-06-01 Stockholm Lagern 12 & I3 JM Citytfastigheter 360 2001-07-02 25 21
2001-06-13 Stockholm Beridarebanan 4 & | | Forenade Liv 2003 2001-07-02 154 117
2001-06-18 Stockholm Knarrarnis 10 Humlegarden 77 2001-10-01 10 9
2001-06-28 Stockholm Jarnplaten 29 Skanska 145 2001-12-31 10 9
2001-06-28 Malmé Sirius 1&2 Skanska 123 2001-12-31 Il 9
2001-06-28 Goteborg Vallgraven 16:6 Skanska 105 2001-12-31 8 7
2001-06-28 Géteborg Gullbergsvass I:5, 1:6 Skanska 950 2001-12-31 67 57
Summa 4511 343 277
! Kopeskillingen inkluderar lagfartskostnader.
FASTIGHETSFORSALJNINGAR
Kontrakts- Kopeskilling Frantrides- Hyresintikter Driftnetto
datum Ort Fastighet Kopare Mkr dag helar helar
2001-04-02 Stockholm Del av Hagernis 7:22 ™M 168 2002-01-01 - -
2001-05-11 Nio orter Samtliga fastigheter Norrporten 5085 2001-06-01 643 372
2001-06-28 Stockholm Byggritter, Visterjirva Skanska 300 2001-07-03 - -
Summa 5553 643 372
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Marknad

Det forsta halvéret 2001 har praglats av en osidkerhet om den
svenska och internationella ekonomins utveckling. Detta har
avspeglat sig i en tkad forsiktighet ocksé pa lokalhyresmark-
naden. Lokalhyresmarknaden har dock varit fortsatt stark och
hyresokningen har avstannat men pa en fortsatt god niva.
Hyresnivderna i centrala Stockholm har stabiliserats pa

4 500-5 500 kr/m?2.

IT-branschens lénsamhetsproblem har p&verkat lokalhyres-
marknadens absoluta topphyror. Ett flertal foretag har minskat
sin personal och dédrigenom fatt mindre behov av kontorsyta.
Bolagen har i huvudsak varit etablerade i mycket attraktiva in-
nerstadsldgen och lokalerna har relativt snabbt kunnat hyras ut
till andra hyresgéster. Aven om Vasakronan har en liten expo-
nering mot IT-sektorn har de indirekta effekterna av en mer av-
vaktande marknad ddmpat efterfrdgan pa de mest attraktiva
lokalerna.

Aktiviteten p4 fastighetsmarknaden har varit fortsatt hog
med ett stort utbud av fastigheter till f6rséljning. I ett gynn-
samt fastighetsklimat kommer dven mycket starka profilfastig-
heter ut till f6rséljning. Vasakronan har haft mojlighet att f6r-
vérva tre av de sk “Hotorgsskraporna” i Stockholm, Lilla
Bommen i G6teborg, samt utvecklingsprojekten Kista Science
Tower och Kista Entré i Kista.

Strukturomvandlingen i fastighetsbranschen fortsdtter mot
en 6kad koncentration. Tornets bud pa Platzer accepterades
inte och Ernstréomgruppen har lagt ett motbud.

Hyresintikter

Vasakronans hyresintékter for det forsta halvéret kade med
161 Mkr och uppgick till 1432 (1 271) Mkr, en 6kning med 13
(12) procent. For jamforbart fastighetsbestand var 6kningen
12 (10) procent och effekten av férvirv och avyttringar av
fastigheter 1 (2) procent. Genomsnittlig hyresintikt 6kade

till 1248 (944) kr/ m2 p4 &rsbasis. Okningen beror p4 att hyres-
intdkterna alltmer koncentrerats till Stockholm, Géteborg och
Malmo efter andra kvartalets fastighetsafférer.

Under perioden januari—juni 2001 har kontrakt motsvaran-
de 146 (114) Mkr i arshyra omforhandlats och hyrorna har 6kat
med i genomsnitt 60 (42) procent. Totalt kommer 9 procent av
hyreskontrakten att omférhandlas under 2001 varav 5 procent
omférhandlats under de f6rsta sex ménaderna. De storsta hy-
resavtalen under denna period har tecknats med SEB i Sundby-
berg, Lansstyrelsen i Link6ping, Arete AB i Stockholm, Polisen
i Goteborg och Nilson Group i Stockholm.

Av hyresintédkterna var 76 (58) Mkr fastighetsskatt som beta-
lats av hyresgésterna vilket exklusive aterbaring av fastighets-
skatt pa 5 Mkr motsvarar 88 (89) procent av fastighetsskatten.

Den genomsnittliga 16ptiden i kontraktsportféljen minska-
de till 4,2 (4,3) ar. Huvuddelen av om- och nytecknade kontrakt
har en 16ptid pa tre till fem 4r.

Vakansgraden uppgick till 6 (7) procent av lokalarean, mot-
svarande 122 000 m2. Berdknat hyresbortfall var lagre, 4 (5)
procent vilket motsvarar 108 Mkr.

KONTRAKTSPORTFOL) 2001-06-30

Loptid till ar Antal kontrakt Arshyra, Mkr Andel, %
2001 320 110 4
2002 553 455 19
2003 410 353 15
2004 340 483 20
2005 94 231 10
2006— 118 757 31
Bostider 619 34 |
Totalt 2454 2423 100

FASTIGHETSINNEHAYV 2001-06-30

Antal register-

fastigheter Hyresintikter
Lokal- 6man  6man Vakans- Vakans- Bokfért
6man 6 man area 2001 2000 grad grad virde!
2001 2000 1000 m2 Mkr Mkr area,% hyra,% Mkr
Region Syd
Malmé 36 33 355 183 154 7 3 2942
Lund 11 I 68 37 17 [ | 534
Linkoping 9 9 68 28 28 2 | 390
Totalt 56 53 490 247 199 6 2 3866
Region Vist
Goteborg 27 23 216 129 109 [ I 2976
Totalt 27 23 216 129 109 1 I 2976
Region Stockholm
Stockholm
- City 8 9 83 121 98 0 0 4255
— Gamla Stan 8 7 23 13 16 0 0 325
— Ostermalm 11 10 314 205 154 7 4 3047
— Vasastan 10 8 44 29 28 4 5 1106
—Ovriginnerstad 10 12 162 129 110 5 6 1487
—Norra
Storstockholm 29 29 302 147 134 4 2 1904
—Sédra
Storstockholm 7 7 78 48 40 6 5 486
— InfraCity 7 7 190 66 48 21 27 815
Uppsala 9 9 67 31 32 2 | 444
Totalt 99 98 1265 791 660 7 5 13869
Avriga nio orter 0 115 0 276 314 - - -
Eliminering -1 —11
Koncernen totalt182 289 1971 1432 1271 6 4 20711
! Inklusive &vervirde med latent skatt. Exklusive pdgaende arbeten.
FASTIGHETSPROJEKT
Beriknat Total fastighets-
Ort Fastighet fardigstallt investering, Mkr
Linkoping Kv Djiknen oktober 2001 114
Linkoping Kv Blandaren december 2001 60
Goteborg Kv Nordstaden december 2001 89
Stockholm Garnisonen 3, Ostermalm juli 2001 189
Stockholm Infra Business Center, InfraCity september 2001 408
Stockholm Primus |, Lilla Essingen december 2001 257
Stockholm Uppfinnaren 2, Ostermalm 2002 229
Stockholm Gamen 8, Sédermalm 2002 72
Stockholm  Argus 8, Gamla Stan 2002 105
Stockholm Gronlandet Norra, Vasastaden 2002 187
Stockholm Garnisonen 3, Ostermalm 2003 138
Summa 1 848
Ovriga mindre projekt 400
Totalt 2248




Andelen statliga hyresgéster har minskat till {5ljd av ge-
nomférda fastighetsférvérv och fastighetsf6rséljningar och
uppgér till 35 (45) procent. Andelen 6vriga hyresgister har
Okat till 65 (55) procent.

Kostnader och resultat

Driftkostnaderna 6kade med 11 Mkr och uppgick till 324 (313)
Mk, en 6kning med 4 (12) procent. Okningen for jamforbart
bestédnd var 4 (11) procent.

Kostnaderna f6r underhéll och hyresgéstanpassningar 6ka-
de med 8 Mkr och uppgick till 132 (124) Mkz, en kning med
6 procent. Okningen for jamforbart fastighetsbestand var 5 (8)
procent och effekten av f6rvarv och avyttringar var 1 (2) pro-
cent. Delar av underhéllskostnaderna ar relaterade till de stora
projekt som pégar framst i Stockholm.

Fastighetsskatten 6kade med 16 Mkr och uppgick till 81
(65) MKkr. Okningen beror pa nya och hogre taxeringsvirden.
Eftersom fastighetsskatten till 88 procent betalas av hyresgés-
terna reduceras kostnadskningen néstan helt.

Driftoverskottet forbattrades med 126 Mkr och uppgick till
895 (769) Mkr, en 6kning med 16 (13) procent. Okningen i jam-
forbart fastighetsbestand var 14 (10) procent och effekten av
férvirv och avyttringar var 2 (3) procent. Driftéverskottsmar-
ginalen starktes till 63 (61) procent.

Avskrivningarna 6kade med 16 Mkr och uppgick till 199
(183) Mkr beroende p4 fastighetsforvérv och investeringar.
Kontors- och butiksfastigheter skrivs av med 2 procent per &r.

Kostnader f6r central administration och marknadsforing
uppgick till 53 (35) Mkr. Okningen beror pa en marknadsfo-
ringskampanj som genomférdes under forsta halvéret.

Finansnettot uppgick till 436 (342) Mkr, en 6kning med
94 Mkr. 124 (0) Mkr beror pa 16sen av framtida rantekostnader,
vilket i motsvarande grad forbéttrar det framtida finansnettot.
35 Mkr beror pa en hgre genomsnittlig uppléning till f6ljd av
fastighetskép och investeringar. Detta har motverkats av en 14g-
re genomsnittlig upplaningsranta, vilket férbattrar finansnet-
tot med 58 Mkr. Ranteintdkten fran det férlagslan som lamnats
till Norrporten forbéttrade finansnettot med 7 Mkr.

Resultat efter finansiella poster exklusive fastighetsforsélj-
ningar och 16sen av framtida rantekostnader dkade till 332
(213) Mkt, en 6kning med 56 procent.

Resultat fran fastighetsforséljningar uppgick till 2 201 (43)
Mkr. Resultat efter finansiella poster inklusive fastighets{6r-
sdljningar och I3sen av framtida rédntekostnader uppgick till
2409 (256) Mkr.

Foriandring av fastighetsbestandet

Under de f6rsta sex mdnaderna 2001 har Vasakronan férvirvat
fastigheter inklusive lagfarter f6r 4 511 (826) Mkr och sélt fas-
tigheter £6r 5 553 (192) Mkr.

FORFALLOSTRUKTUR - FINANSIERING 2001-06-30

Bindande
kreditl6ften
Mkr Andel %

Rintebindning
Mkr Rianta% Andel %

Kapitalbindning
Mkr Andel %

2001 4041 4,6 35 3002 26 2125 35
2002 | 454 4,7 12 1263 Il 1 700 28
2003 2015 5,1 17 2885 25 - -
2004 1810 5,1 16 1810 16 300 5
2005 1 450 56 12 1 100 9 1 000 16
2006 785 6,0 7 1195 10 1 000 16
2007 100 7,1 [ 200 2 — -
2008 0 - 0 200 2 - -
Totalt 11655 5,0 100 11655 100 6125 100

Rintebindning inkluderar derivat. Lanen redovisas med nominella belopp.

FINANSIERINGSKALLOR 2001-06-30

Mkr Laneram Varav utnyttjat
Certifikatprogram 5000 2282
MTN-program 2000 10 000 8286
MTN-program 1995 770 770
Bindande kreditl6ften 6125 -
Private placements 200 200
Banklan - 117
Totalt 11655
Investeringar

Under januari—juni 2001 uppgick investeringarna till 5 115
(1374) Mkr. Av dessa utgjorde 4 511 (826) Mkr forvirv av
fastigheter och 604 (548) Mkr investeringar i fastigheter och
anldggningar.

Pagaende fastighetsprojekt uppgick till 2,2 miljarder kro-
nor. Projekten finns i huvudsak i Stockholm varav det storsta
projekten dr IBC, InfraCity pa 408 Mkr.

Finansiering
Likvida medel uppgick den 30 juni 2001 till 2 341 (496) Mkr.
Dirtill kommer outnyttjade kreditloften pé 6 125 (6 607) Mkr.

Réntebarande skulder var vid halvarsskiftet 11 601 (11 438)
Mkr. Netto rantebarande skulder minskade med 1 679 Mkr till
9272 (10 951) Mkr. Netto rantebdrande skulder uppgick i ge-
nomsnitt till 11 760 (10 668) Mkr.

Den genomsnittliga ldnerdntan minskade till 5,3 (6,4) pro-
cent. Den 30 juni 2001 var den genomsnittliga ldnerantan 5,0
(6,1) procent. Minskningen beror p4 en ldgre refinansierings-
rénta och 16sen av framtida rantekostnader.

Den kassaflodesmassiga rantetdckningsgraden forsamra-
des till 1,9 (2,2). Férsamringen beror pé 16sen av framtida ran-
tekostnader pa 124 Mkr. Justerat f6r denna post uppgick rante-
tackningsgraden till 2,7. Vid halvarets slut var den genomsnitt-
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liga rdntebindningen for upplaningen 1,9 (2,2) ar. Genomsnitt-
lig kapitalbildning uppgick till 2,2 (1,8) &r. Bindande kreditl6f-
ten och likvida medel motsvarade 242 procent av kortfristiga
rantebdrande skulder. Genomsnittlig 16ptid pa bindande kre-
ditloften uppgick till 2,1 &r.

Avtal om kreditl6ften uppgaende till 1,7 miljarder kronor
har tecknats under andra kvartalet.

For kortfristig uppléning har Vasakronan AB av Standard &
Poor’s erhallit hogsta domestika rating K1. Det langfristiga
MTN-programmet har kreditbetyget BBB+ med tilldgget
“negative outlook”.

Eget kapital

Vasakronan hade den 30 juni 2001 ett synligt eget kapital om

9 339 (7 623) Mkr. Soliditeten uppgick till 35 (36) procent. Ok-

ningen i eget kapital beror pa de reavinster som uppstod vid

forséljning till Norrporten och vid forsédljning av byggritter.
Vid arsskiftet 2000/2001 varderades Vasakronans fastighe-

ter till 34,2 miljarder kronor. Det bokférda vardet uppgick vid

samma tidpunkt till 19,7 miljarder kronor. Justerad soliditet

uppgick till 48 procent.

Kassaflode

Kassaflodet uppgick till 355 (345) Mkr. Ett starkare kassaflode
fran rorelsen har motverkats av 16sen av framtida rantekost-
nader.

Personal

Medelantalet anstédllda under perioden var 359 (355) personer.
Per den 30 juni 2001 var 372 (357) personer anstéllda i Vasa-
kronan. Per den 1 juli 2001 kommer 80 personer att lamna
Vasakronan i samband med Norrportenaffiren. Samtliga har
erbjudits anstéllning i Norrporten.

Moderbolaget

Hyresintdkterna for moderbolaget Vasakronan AB uppgick
under det forsta halvaret till 1237 (1 122) Mkr. Resultatet efter
finansnetto blev 2 337 (249) Mkr. Likvida medel den 30 juni
2001 uppgick till 2 331 (478) Mkr. Investeringar inklusive fas-
tighetsférvarv under forsta halvaret uppgick till 5 007 (1 185)
Mkr. Réntebdrande skulder uppgick till 11 601 (11 438) Mkr. Av
dessa var 4 721 (5 615) Mkr kortfristiga och 6 880 (5 823) Mkr
langfristiga.

Utsikter for 2001

Vasakronans hyresintikter ¢kar till f6ljd av hégre hyror i om-
férhandlade kontrakt, men pa grund av férsiljningen av nio
orter till Norrporten samt gjorda fastighetsforvarv reduceras
hyresintakterna och blir i niva med &r 2000. Drift- och under-
hallskostnaderna minskar till f6ljd av ett mindre fastighetsbe-
stand efter affaren med Norrporten, vilket leder till ett forbatt-
rat driftoverskott. Finansnettot kommer att minska till foljd av
16sen av framtida rantekostnader.

Vasakronans prognos, vilken &r oférdndrad, innebar att
resultat efter finansnetto, men fore resultat av fastighetsforsalj-
ningar och 16sen av framtida rantekostnader kommer att 6ka
till cirka 500 (326) Mkr.

Stockholm den 13 juli 2001

a

Haékan Bryngelson, Verkstéllande direktor

Denna rapport har inte varit foremdl for revisorernas granskning.




RESULTATRAKNING

Jan-juni Jan-juni Helar

Mkr 2001 2000 2000
Hyresintakter | 432 1271 2662
Driftkostnader -324 =313 -617
Underhall —-132 —-124 -314
Fastighetsskatt -8l —65 —-154
Driftoverskott 895 769 1577
Avskrivning fastigheter -199 —-183 -378
Bruttoresultat 696 586 1199
Resultat fastighetsforsaljningar 2201 43 84
Ovriga rérelseintakter och kostnader | 4 5
Central administration och marknadsféring =53 -35 -82
Rorelseresultat 2845 598 1206
Finansnetto —436 —342 746
Resultat efter finansiella poster 2 409 256 460
Skatt —654 —69 —144
Minoritetens andel av resultatet - - -
Periodens resultat 1755 187 315
BALANSRAKNING
Mkr 2001-06-30 2000-06-30 2000-12-31
Tillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar 26 10 19
Fastigheter och anlaggningar 22361 20226 21 060
Finansiella anlaggningstillgangar 872 20 28
Kortfristiga fordringar 1415 303 736
Likvida medel 2341 496 368
Summa tillgangar 27015 21 055 22211
Eget kapital och skulder
Eget kapital 9339 7623 7751
Minoritetsintresse | - |
Avsittningar 654 497 505
Rintefria skulder 5420 1 497 1 654
Réntebdrande skulder 11601 11438 12 300
Summa eget kapital och skulder 27015 21 055 22211
NYCKELTAL

2001-06-30 2000-06-30 2000-12-31
Fastighetsrelaterade
Bokfort virde, Mkr 20711 18784 19 654
Lokalarea, | 000 m2 1971 2693 2687
Direktavkastning, % 8,0 8,0 83
Vakansgrad area % 6 7 6
Vakansgrad hyra % 4 5 4
Finansiella
Drift6verskottsmarginal, % 63 6l 59
Kassaflodesmissig rantetickningsgrad, ggr 1,9 2,2 2,0
Kassaflode, Mkr 355 345 659
Eget kapital, genomsnittligt, Mkr 8545 7 608 7672
Avkastning eget kapital, % 22,2 4,0 4,1
Soliditet, % 35 36 35
Réntebarande skuld netto, Mkr 9272 10951 11944
Skuldsattningsgrad, ggr 1,0 1,4 1,6
Aktierelaterade
Antal aktier 4000 000 4000 000 4000 000
Resultat per aktie, kr 438 47 78
Kassaflode per aktie, kr 89 86 164
Eget kapital per aktie, kr 2335 1 906 1937

HYRESINTAKTER
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INVESTERINGAR INKLUSIVE
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KASSAFLODESANALYS

Jan-juni Jan-juni Helar
Mkr 2001 2000 2000
Den lopande verksamheten
Resultat fore finansiella poster 2845 598 1199
Avskrivningar 205 189 391
Ovriga ej likviditetspaverkande poster -2201 —43 -8l
Rénteintikter 22 3 5
Réntekostnader —458 —345 751
Betald skatt exklusive fastighetsforsaljningar —58 -57 —-104
Kassafléde fore fordandring av rorelsekapital 355 345 659
Forandring kortfristiga fordringar —679 177 —253
Forandring kortfristiga rorelseskulder 3850 =77 48
Kassafléde fran den lopande verksamheten 3526 445 454
Investeringsverksamheten
Investeringar —604 —548 -1 157
Forvirv av fastigheter —4511 -826 -1317
Forvirv av dotterbolag —24 56 —62
Avdrag forvirv koncernmissigt dvervirde 17 346 352
Sélda fastigheter 5834 192 285
Betald skatt pa fastighetsforsiljningar —447 -12 -22
Forandring finansiella anlaggningstillgangar —844 - -2
Kassafléde fran investeringsverksamheten =579 -904 -1923
Finansieringsverksamheten
Foriandring av rantebdrande skulder -809 753 1 635
Utbetald utdelning —-165 —-157 —-157
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -974 596 1478
Periodens kassafléde 1973 137 9
Likvida medel vid arets bérjan 368 359 359
Likvida medel vid periodens slut 2341 496 368
Réntebdrande skuld netto vid arets bérjan —11944 —-10043 —-10043
Réntebdrande skuld netto vid periodens slut -9272 -10951 —11944
Férandring rintebidrande skuld netto 2672 -908 -1901

DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital.
12-manaders rullande resultat efter beriknad skatt

iderat med
eget kapital.

Direktavkastning.
Tolv manaders rullande driftéverskott dividerat med fastigheternas
genomsnittliga bokférda virde.

Driftoverskott.
Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader samt fastig-
hetsskatt.

Driftoverskottsmarginal.
Driftéverskott dividerat med hyresintikter.

Eget kapital.
Genomsnittligt synligt eget kapital.

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

Kassaflode.

Rérelseresultat fore finansiella poster med aterlaggning av av-
skrivningar och avdrag for ej likviditetspaverkande poster, netto
erhallen/erlagd rinta och betald inkomstskatt.

Kassafléde per aktie.
Kassaflode dividerat med antal aktier.

Kassaflodesmiissig riantetickningsgrad.
Rérelseresultat exklusive reavinster/reaforluster med aterliggning
av avskrivningar dividerat med finansnetto.

Lokalarea.
Uthyrbar area.

Resultat per aktie.
Resultat efter berdknad skatt dividerat med antal aktier.

Réntebarande skuld netto.
Réntebirande skulder inklusive pensionsskuld minus likvida medel.

Skuldsittningsgrad.
Réntebarande skulder inklusive pensionsskuld minus likvida medel
dividerat med eget kapital pa balansdagen.

Soliditet.
Eget kapital pa balansdagen i procent av balansomslutning.

Vakansgrad area.
Andel outhyrd lokalarea.

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



Vasakronan AB dr ett av Sveriges ledande fastighetsfore-
tag och ar storst pa kommersiella lokaler; framst kontor.
Vasakronan finns i Stockholm/Uppsala, Goteborg, Malma/
Lund och Linkdping. Sammanlagt omfattar fastighetsbestan-
det |82 fastigheter. Bestandets totalarea ar | 970 000 m2,
Pa denna area arbetar cirka 60 000 manniskor. Manniskor
som ska trivas med sina lokaler. Manniskor som ska kanna

att funktion och service fungerar val.

RAPPORTTILLFALLEN

Januari-september 2001 24 oktober 2001
Bokslutsrapport 2001 februari 2002

Ekonomisk information kan bestillas fran Koncernstab Information,
Vasakronan AB, Box 24234, 104 51 Stockholm, tfn 08-783 21 00, fax 08-783 21 76.
Besok garna var hemsida for aktuell information om Vasakronan och lediga lokaler.
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www.vasakronan.se
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