Vasakronan | Delarsrapport januari-mars 200!

Resultatet efter finansiella poster dkade till 164 (104) Mkr.

Hyresintakterna dkade med | 6 procent och uppgick till 733 (632) Mkr.

Efterfragan pa lokalhyresmarknaden ar fortsatt god.

Investeringarna uppgick till 306 (420) Mkr varav 54 (1/3) Mkr utgjorde
fastighetsforvarv och 252 (247) Mkr var investeringar i fastigheter och

anldggningar.

Utsikterna for helaret 2001 &r att resultatet efter finansnetto, med befint-
ligt bestand och fore resultat av fastighetsforsaljningar samt fére 16sen av

framtida rantekostnader, kommer att uppga till cirka 500 Mkr.

Utdelningen faststdlldes till 165 (157) Mk

EKONOMISKA DATA

Jan-mars Jan-mars April 2000~ Helar
Mkr 2001 2000 mars 2001 2000
Hyresintakter 733 632 2763 2662
Resultat efter finansiella poster 164 104 520 460
Resultat exklusive fastighetsforsaljning 164 98 442 376
Kassafléde fran I6pande verksamhet —128 84 242 454
Investeringar inklusive fastighetsforvarv 306 420 2360 2474
Soliditet, % 35 38 35 35
Vakansgrad, area, % 6 8
Vakansgrad, hyra, % 4 5 4 4

>l<
@5.;? VASAKRONAN

STORA PA KONTOR | STORRE PA MANNISKOR



JANUARI-MARS 2001

VASAKRONAN |

KONTRAKTSPORTFOL) 2001-03-31

Loptid till ar Antal kontrakt Arshyra, Mkr Andel, %
2001 694 302 10
2002 786 562 19
2003 655 466 16
2004 408 458 15
2005 157 350 12
2006— 131 783 27
Bostider 1181 44 |
Totalt 4012 2965 100

VASAKRONAN AB 2001-03-31

Antal register-

fastigheter Hyresintikter
Lokal- Vakans- Vakans- Bokfort
3man 3 man area 3man 3 man grad grad virde!
2001 2000 1000 m2 2001 2000 area,% hyra, % Mkr
Region Syd
Malmé 34 33 337 92 77 3 3 2874
Lund 11 9 68 19 9 | | 540
Kristianstad 9 9 6l 12 12 8 8 163
Vixjo 8 10 75 13 12 16 8 311
Linkoping 9 9 6l 14 14 3 2 310
Totalt 71 70 602 150 124 6 3 4198
Region Vist
Goteborg Vst 8 11 33 26 | I 1100
Goteborg Ost 15 15 105 31 29 | | 828
Karlstad 7 77 17 15 2 2 322
Orebro 9 9 84 22 22 0 0 534
Jonkoping 8 8 102 23 22 3 3 530
Ovrigt 3 0 | 0 0 0 |
Totalt 51 51 479 127 114 2 I 3315
Region Stockholm
Stockholm
- City 9 9 83 58 48 0 0 2123
— Gamla Stan 7 7 20 6 8 0 0 204
— Ostermalm I 10 294 97 74 6 32350
— Vasastan 10 8 44 15 14 12 I 749
— Ovrig innerstad 10 12 162 64 55 2 2 1486
—Norra
Storstockholm 29 29 302 74 67 4 2 1854
—Sédra
Storstockholm 7 78 24 20 7 6 488
— InfraCity 7 190 28 24 22 27 786
Uppsala 9 9 67 17 16 4 2 438
Totalt 99 98 1241 384 326 7 5 10479
Region Nord
Sundsvall 20 20 125 30 28 3 2 635
Givle 18 18 116 22 21 7 6 437
Umea 15 16 53 12 I | | 232
Luled 13 13 74 14 13 6 5 343
Ovrigt | 7 0 0 0 0 0 0
Totalt 67 74 367 78 73 5 4 1647
Eliminering - - - -6 -5 - - -
Koncernen totalt 288 293 2689 733 632 6 4 19639

! Inklusive &vervirde med latent skatt. Exklusive pagaende arbeten.

Marknad

Avmattningen i den svenska ekonomin har inneburit en 6kad
forsiktighet ocksd pd lokalhyresmarknaden. Detta avspeglar
sigiatt det varit mer utdragna férhandlingar och att avsluten
tar langre tid. Den 6kade forsiktigheten har lett till att hyres-
6kningen har avstannat och att hyresnivaerna ligger kvar pa
de nivder som géllde i slutet av 2000.

Den tidigare s& starka IT-branschen har fatt tydliga problem
med l6nsamheten. Ett flertal f6retag har minskat personal och
dédrigenom fatt mindre behov av kontorsyta. Bolagen har i hu-
vudsak varit etablerade i mycket attraktiva innerstadsldagen
och lokalerna har relativt snabbt kunnat hyras ut till andra hy-
resgéster. Aven om Vasakronan har en liten exponering mot IT-
sektorn sd kan de indirekta effekterna av en mer avvaktande
marknad ddmpa efterfragan pa de mest attraktiva lokalerna.

Aktiviteten p4 fastighetsmarknaden har varit fortsatt hog
med ett stort utbud av fastigheter till forsiljning. I ett gynn-
samt fastighetsklimat kommer dven mycket starka profilfastig-
heter ut till f6rséljning. Som ett tydligt exempel pa detta note-
ras att tre av de fem sk “Hotorgsskraporna” i Stockholms City
nu ar ute till férsaljning.

Strukturomvandlingen i fastighetsbranchen fortsétter mot
en 6kad koncentration. Det bérsnoterade Tornet har lagt ett
bud pé det Goteborgsfokuserade fastighetsbolaget Platzer.

Hyresintidkter

Vasakronans hyresintdkter for drets forsta tre manader 6kade
med 101 Mkr och uppgick till 733 (632) Mkr, en 6kning med

16 (12) procent. For jamforbart fastighetsbestdnd var 6kningen
14 (10) procent och effekten av férvirv och avyttringar av fas-
tigheter 2 (2) procent. Genomsnittlig hyresintékt uppgick till

1 088 (948) kr/m2p4 arsbasis.

Under perioden januari— mars 2001 har kontrakt motsvaran-
de 72 (46) Mkr i &rshyra omforhandlats och hyrorna har 6kat
med i genomsnitt 40 (48) procent. Totalt kommer 13 procent av
hyreskontrakten att omférhandlas under 2001 varav 3 procent
omforhandlats under de forsta tre ménaderna. De storsta hyres-
avtalen under denna period har tecknats i Stockholm med SEB,
i Linkoping med Lénsstyrelsen och i Véxjo med SPCS.

Av hyresintéikterna var 38 (30) Mkr fastighetsskatt som beta-
lats av hyresgésterna vilket exklusive aterbdring av fastighets-
skatt pd 5 Mkr motsvarar 88 (85) procent av fastighetsskatten.

Den genomsnittliga 16ptiden i kontraktsportfoljen minska-
de till 3,9 (4,4) ar. Huvuddelen av om- och nytecknade kontrakt
har en16ptid pé 3 till 5 &r.

Vakansgraden uppgick till 6 (8) procent av lokalarean
motsvarande 150 000 m2. Berdknat hyresbortfall var lagre, 4 (5)
procent vilket motsvarar 124 Mkr.

Andelen statliga hyresgédster har minskat till f6ljd av ge-
nomfdrda fastighetsforvarv och uppgér till 42 (46) procent. An-
delen 6vriga hyresgéster har tkat till 58 (54) procent.



Kostnader och resultat

Driftkostnaderna 6kade med 7 Mkr och uppgick till 182 (175)
Mkr, en 6kning med 4 (11) procent. Okningen for jamforbart
bestdnd var 4 (11) procent.

Kostnaderna f6r underh&ll och hyresgistanpassningar
Okade med 7 Mkr och uppgick till 56 (49) Mkr, en 6kning med
14 (=2) procent. Okningen for jamforbart fastighetsbestand var
14 (=3) procent och effekten av férvirv och avyttringar var 0 (1)
procent. Delar av underhéllskostnaderna &r relaterade till de
stora projekt som pégér framst i Stockholm.

Fastighetsskatten 6kade med 5 Mkr till 38 (33) Mkr. Ok-
ningen beror p& de nya och hogre taxeringsvirdena. Eftersom
fastighetsskatten till 88 procent betalas av hyresgasterna redu-
ceras kostnadsokningen néstan helt.

Driftverskottet forbattrades med 82 Mkr och uppgick till
457 (375) Mk, en 6kning med 22 (14) procent. Okningen i jam-
forbart fastighetsbestand var 19 (14) procent och effekten av
forvarv och avyttringar var 3 (0) procent. Driftoverskottsmar-
ginalen starktes till 62 (59) procent.

Avskrivningarna 6kade med 10 Mkr till 101 (91) Mkr be-
roende pa fastighetsforvarv och investeringar. Kontors- och
butiksfastigheter skrivs av med 2 procent per r.

Kostnader f6r central administration och marknadsforing
uppgick till 28 (18) Mkr. Okningen beror pa planerad mark-
nadsféringskampanj under forsta kvartalet.

Finansnettot uppgick till 165 (170) Mkr, en minskning med
5 Mkr. Av denna minskning beror 32 Mkr pd en lagre genom-
snittlig rdntekostnad. Detta har motverkats av en hogre ge-
nomsnittlig uppléning till £5ljd av fastighetskop och investe-
ringar vilket gett en negativ resultateffekt pa 27 Mkr.

Resultat efter finansiella poster exklusive fastighetsforsélj-
ningar 6kade till 164 (98) Mkr.

Resultat fran fastighetsforsiljningar uppgick till 0 (6) Mkr.
Resultat efter finansiella poster inklusive fastighetsforsiljning-
ar uppgick till 164 (104) Mkr.

FASTIGHETSAFFARER

FASTIGHETSPROJEKT

Beriknat Total fastighets-
Ort Fastighet fardigstallt investering, Mkr
Vixjo SPCS111 september 2001 55
Linkoping Kv Djiknen oktober 2001 114
Linképing Kv Blandaren december 2001 60
Goteborg Kv Nordstaden december 2001 89
Stockholm Infra Business Center, InfraCity maj 2001 413
Stockholm Garnisonen 3, Ostermalm juni 2001 189
Stockholm Primus 1, 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 Grénlandet Norra, Vasastaden 2002 187
Stockholm Garnisonen 3, Ostermalm 2003 138
Summa 1908
Ovriga mindre projekt, 14 st 401
Totalt 2309

Forandring av fastighetsbestandet
Under de forsta 3 manaderna 2001 har Vasakronan forvarvat
fastigheter inklusive lagfarter f6r 54 (173) Mkr. Inga fastigheter
har avyttrats.

Ijanuari férvdrvades en fastighet f6r 54 Mkr inom Vallgra-
ven 32:1 i Goteborg. Séljare var KB Valltorget 32:1.

Investeringar

Under januari-mars 2001 uppgick investeringarna till 306 (420)

Mkr. Av dessa utgjorde 54 (173) Mkr forvérv av fastigheter och

252 (247) Mkr investeringar i fastigheter och anldggningar.
Pagaende fastighetsprojekt uppgick till 2,3 miljarder kro-

nor. Projekten finns i huvudsak i Stockholm varav det storsta

projekten &r IBC, Infra City pa 413 Mkr.

Finansiering
Likvida medel uppgick den 31 mars 2001 till 147 (490) Mkr.
Dartill kommer outnyttjade kreditloften pd 7 192 (6 876) Mkr.

Jan-mars Helar Helar Helar Helar Helar Helar Helar Totalt
Mkr 2001 2000 1999 1998 1997 1996 1995 1993/94 1993-2000
Forsiljning 0 291 277 2192 6541 577 415 50 10343
Reavinst 0 84 63 834 2008 144 6l 17 3211
Forvirv 54 1317 1 809 4992 2357 246 148 64 10987
FASTIGHETSFORVARYV
Kontrakts- Kopeskilling! Tilltrades- Hyresintikter Driftnetto
datum Ort Fastighet Siljare Mkr dag helar helar
2000-12-14 Géteborg Vallgraven 32:1 Valltorget 54 2001-01-01 4 4
Summa 54 4 4

! Képeskillingen inkluderar lagfartskostnader.
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FORFALLOSTRUKTUR - FINANSIERING 2001-03-31

Réntebdrande skulder var vid kvartalsskiftet 12 520 (10 835)
Mkr. Netto rantebarande skulder 6kade med 2 028 Mkr till
12 373 (10 345) Mkr. Okningen beror pa fastighetskop och in-
vesteringar. Netto rantebarande skulder uppgick i genomsnitt

Den genomsnittliga l&nerédntan minskade till 5,4 (6,5) pro-
cent. Den 31 mars 2001 var den genomsnittliga ldnerantan 5,2
(6,5) procent. Minskningen beror p4 sjunkande marknadsran-
tor och 16sen av framtida rantekostnader som gjordes under

Den kassaflodesmassiga rantetdckningsgraden forbéttra-
des till 2,6 (2,1). Vid kvartalsslutet var den genomsnittliga ran-

For kortfristig uppléning har Vasakronan AB av Standard &

Poor’s erhéllit hogsta domestika rating K1. Det 1&ngfristiga
MTN programmet har bibehallet kreditbetyget BBB+ med

Bindande
Réntebindning Kapitalbindning kreditloften
Mkr Rinta% Andel % Mkr Andel % Mkr Andel %
2001 5732 43 46 5503 44 5250 70
2002 | 434 51 I 1243 10 1 300 17 till 12131 (10 455) Mkr.
2003 1 565 6,6 12 2235 18
2004 1310 55 10 1310 10
2005 1200 59 10 850 7
2006 1195 6,7 10 1195 10
2007 100 9,0 | 200 2 -
Totalt 1253 52 100 1253 100 7550 oo Jardekvartalet2000.
Réntebindning inkluderar derivat. Lanen redovisas med nominella belopp.
FINANSIERINGSKALLOR 2001-03-31 tebindningen for upplaningen 1,9 (2,1) ar.
Mkr Laneram Varav utnyttjat
Certifikatprogram 5000 2794
MTN-program 2000 10 000 6 694 e . . .
MTN-program 1995 970 1970 tillagget "negative outlook”.
Bindande kreditl&ften 7550 358
Private placements 200 200 Eget kapital
Banklan -

Lén fran systerbolag -

Totalt -

12536

120 Vasakronan hade den 31 mars 2001 ett synligt eget kapital om
400 7871 (7 668) Mkr. Soliditeten uppgick till 35 (38) procent.
Vid arsskiftet 2000/2001 virderades Vasakronans fastig-

heter till 34,2 miljarder kronor. Det bokférda vardet uppgick

vid samma tidpunkt till 19,7 miljarder kronor. Justerad solidi-

tet uppgick till 48 procent.

Kassaflode

Kassaflodet i den 16pande verksamheten var negativt och upp-

gick till -128 (84) Mkr.

REKORDSTARK FASTIGHETSMARKNAD AR 2000 — SVENSKT FASTIGHETSINDEX

Totalavkastningen pa den svenska fastighetsmark-
naden blev 22,1 procent ar 2000. Darav utgjorde
direktavkastningen 5,9 procent och vardeférand-
ringen 16,2 procent. Det innebar en 6kning fran
foregaende ars totalavkastning med 4,5 procent-
enheter. Den rekordhéga avkastningen pa fastig-
hetsplaceringar beror pa att lokalhyrorna stigit

mycket kraftigt.

Avkastning for kontorsfastigheter
Placeringar i kontorsfastigheter gav det basta re-
sultatet med en totalavkastning pa 24,5 procent.
Virdeokningen var 18,7 procent fér kontor,
medan direktavkastningen stannade vid 5,8 pro-
cent. Marknadshyrorna for kontor har i genom-
snitt 6kat med 2| procent under ar 2000. Direkt-
avkastningskraven har hojts under aret vilket inne-
bar att vardeokningen, till skillnad mot tidigare ar,

nu understiger hyresokningstakten.

Fastigheter och andra placeringar
Jamforelser med andra placeringar visar att fastig-
heter 6vertriffat avkastningen pa bade aktie- och
obligationsmarknaden. Pa svenska statsobligatio-
ner erhélls under ar 2000 en totalavkastning pa
9,7 procent medan placeringar i svenska aktier gav
en negativ avkastning pa —10,8 procent. For fastig-
hetsaktier var totalavkastningen dock hela 40 pro-

cent.

Index och fastighetsportféljen

Svenskt Fastighetsindex miater avkastningen pa di-
rekta fastighetsplaceringar. Det etablerades 1997
och produceras i samarbete med Investment
Property Data-bank (IPD) i London. Publicering
sker arligen med redovisning for olika fastighets-
typer i Sverige. Fastighetsindex bygger pa data fran
féretagens redovisning och arliga varderingar av

fastigheterna. Narmare 70 procent av fastighets-

TOTALAVKASTNING
fordelad pé direktavkastning och vardeférandring
for olika fastighetstyper.
SFI/IPD Svenskt Fastighetsindex 2000

B Direktavkastning
W Virdeférandring

Butiker 4,7

Kontor 24,5

Industri 15,9

Bostider 18,4

Alla Fastigheter 22,1

bestandet har virderats av externa auktoriserade
varderare vid det senaste arsskiftet.

SFI/IPD Svenskt Fastighetsindex baseras pa
data fran femton fastighetsforetag med totalt

2 760 fastigheter tillsammans varda 234 miljarder



Detta innebar en minskning med 212 Mkr jamfort med forega-
ende ar. Avvikelsen beror pa 6kade kortfristiga fordringar framst
hyres- och momsfordringar. Justerat for férandringar i kortfristiga
fordringar och skulder uppgick kassaflodet till 234 Mkr.

Personal

Medelantalet anstédllda under perioden var 372 (354) personer.
Per den 31 mars 2001 var 374 (355) personer anstéllda i Vasa-
kronan.

Fastighetsaffirer efter rapportperiodens utgang
Efter rapportperiodens utgéng har Vasakronan gjort fyra fastig-
hetsaffarer.

I Linkoping har en central fastighet Ambrosia 5 f6rvérvats
genom att samtliga aktier i Fastighets AB Ambrosia kopts av
Sankt Kors Fastighets AB for 9,2 Mkr. Detta motsvarar ett viarde
pa fastigheten pé 92 Mkr.

I Stockholm har fastigheten Bremen 3 férvérvats av Birka
Energi for 470 Mkr. Fastigheten ligger inom den intressanta
delmarknaden Gérdet/ Virtan.

Isodra Hagernds i Tadby kommun har Vasakronan salt sjo-
nédra mark till JM f6r 167 Mkr. Marken kommer att anvandas for
bostader samt kontor och lokaler.

I Ume4 har fastigheten Hugin 3 diar Minervaskolan bedriver
sin verksambhet salts till JSO Affarsutveckling AB for 21 Mkr.

Utsikter for 2001

Trots tendenser till avmattning i konjunkturen kommer Vasa-
kronans hyresintédkter att 6ka pd grund av hogre hyror i omfor-

FASTIGHETER OCH ANDRA PLACERINGAR

handlade kontrakt och minskande vakanser. Drift- och under-
héllskostnader 6kar i en ldgre takt &n hyresintdkterna, vilket
leder till ett férbattrat driftoverskott. Avskrivningarna kommer
att 6ka till f6ljd av investeringar och genomférda fastighetsfor-
varv. Finansnettot kommer att minska till f6ljd av 16sen av
framtida rantekostnader under 2000.

Vasakronans prognos dr att resultatet efter finansnetto, med
befintligt bestand och f6re resultat av fastighetsférsiljningar
samt l6sen av framtida rantekostnader, kommer att 6ka till
cirka 500 (400) Mkr

Bolagsstimma
Vid bolagsstamma den 24 april 2001 faststdlldes utdelningen
till 165 (157) Mkr.

Till Vasakronans styrelse omvaldes Egon Jacobsson, ord-
forande, Lars V Kylberg, vice ordférande, Hakan Bryngelson,
Georg Danell, Gerd Engman, Birgitta Kantola, Maria Lilja och
Claes Ljungh.

Till arbetstagarrepresentanter har utsetts Marianne Gustafsson
och Rolf Kjallbring.

Stockholm den 24 april 2001

7/
-

Hékan Bryngelson, Verkstallande direktor

Denna rapport har inte varit foremdl for revisorernas granskning.

DIREKTAVKASTNING OCH

VARDEFORANDRING

Totalavkastning i % 1997 1998 1999 2000 Arstakt 4 ar
Vasakronan utgér 23 procent av kontorsindexportféljen i Svenskt

Fastigheter SFI/IPD 10,8 14,4 17,6 22,1 16,2 Fastighetsindex. Av butiker utgdr Vasakronan 15 procent.
Aktier 278 13,0 69.8 ~108 21,6 \'/as.akr?nans a:/kastning har under 2000 6verstlg|.t index ge:lom

inriktningen pa kontor som haft en stark utveckling under éret.
Fastighetsaktier 38 2,3 22,1 40,0 16,1
Obligationer 79 13,9 2,4 9,7 7,1
Statsskuldvaxlar 4,1 49 3,3 43 42 B Svensk Fastighetsindex

direktavkastning

Inflation 1,9 -0,6 1,2 1,4 1,0 M Svenskt Fastighetsindex

Killor for andra placeringar: Aktier AFGX inkl. utdelning. Fastighetsaktier CREX plus utdelning. Obligationer OMRX TBOND. Statsskuld-

vixlar OMRX TBILL. Inflation: KPI dec-dec, SCB

vardeforandring
B Vasakronan direktavkastning
Vasakronan vardeférandring
9
%

kronor. Indexet ticker via de deltagande foretagen
cirka 50 procent av det svenska fastighetsbestand
som innehas av institutionella placerare, framst
borsnoterade fastighetsbolag, forsakringsbolag
och pensionsinstitut. De femton fastighetsforetag
som ar 2000 deltagit med data om sitt svenska
fastighetsbestand ar AFA (fd AMF Forsikring),
Alecta (f d SPP), AMF Pension, AP Fastigheter,
Dios (uppkopt av AP Fastigheter under aret),
Diligentia (uppkopt av Skandia under éret), Drott,

Folksam, Goteborgs stads bostadsaktiebolag,
Lansforsakringar, NCC Fastigheter, Pressens Pen-
sionskassa, SEB Trygg Liv, Skandia och Vasakronan.
Wihlborgs deltar i index fullt ut fran och med ar
2001.

Svenskt Fastighetsindex mater totalavkastning
i procent, med fastighetens marknadsvarde som
kapitalbas.
(+) Direktavkastning (+) Vardeforandring (=) Total-

avkastning

25

20 -

1998 1999 2000
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HYRESINTAKTER
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RESULTATRAKNING
Jan-mars Jan-mars Helar

Mkr 2001 2000 2000
Hyresintikter 733 632 2662
Driftkostnader —-182 -175 —617
Underhall -56 —49 -314
Fastighetsskatt -38 -33 —154
Driftoverskott 457 375 1577
Avskrivning fastigheter —-101 91 -378
Bruttoresultat 356 284 1199
Resultat fastighetsforsiljningar 0 6 84
Ovriga rérelseintikter och kostnader | 2 5
Central administration och marknadsféring -28 -18 -82
Rorelseresultat 329 274 1206
Finansnetto —-165 -170 —746
Resultat efter finansiella poster 164 104 460
Skatt —44 -29 —144
Minoritetens andel av resultatet 0 0 -
Periodens resultat 120 75 315
BALANSRAKNING
Mkr 2001-03-31 2000-03-31 2000-12-31
Tillgangar
Immateriella anlaggningstillgingar 21 - 19
Fastigheter och anlaggningar 21264 19 494 21 060
Finansiella anlaggningstillgangar 28 20 28
Kortfristiga fordringar 895 345 736
Likvida medel 147 490 368
Summa tillgangar 22355 20 349 22211
Eget kapital och skulder
Eget kapital 7871 7668 7751
Minoritetsintresse | - |
Avsittningar 516 477 505
Rantefria skulder 1 459 1378 1 654
Réntebdrande skulder 12 508 10 826 12 300
Summa eget kapital och skulder 22355 20 349 22211
NYCKELTAL

2001-03-31 2000-03-31 2000-12-31
Fastighetsrelaterade
Bokfért virde, Mkr 19 639 18193 19 654
Lokalarea, | 000 m2 2690 2670 2687
Direktavkastning, % 9,0 8,0 83
Vakansgrad area % 6 8 6
Vakansgrad hyra % 4 5 4
Finansiella
Driftéverskottsmarginal, % 62 59 59
Kassaflodesmissig rantetickningsgrad, ggr 2,6 2,1 2,0
Kassaflode I6pande verksamhet, Mkr —-128 84 454
Eget kapital, Mkr 7871 7 668 7751
Avkastning eget kapital, % 4,9 4,0 4,1
Soliditet, % 35 38 35
Rintebarande skuld netto, Mkr 12373 10 345 11944
Skuldsittningsgrad, ggr 1,6 1,3 1,6
Aktierelaterade
Antal aktier 4000 000 4000 000 4000 000
Resultat per aktie, kr 30 19 78
Kassaflode per aktie, kr -32 21 114
Eget kapital per aktie, kr 1 968 1917 1937




KASSAFLODESANALYS

Jan-mars Jan-mars Helar
Mkr 2001 2000 2000
Den I6pande verksamheten
Resultat fore finansiella poster 329 274 1199
Avskrivningar 104 93 391
Ovriga ej likviditetspaverkande poster - —6 el
Rénteintikter 3 | 5
Réntekostnader —-168 —-171 751
Betald skatt exklusive fastighetsforsaljningar -34 -20 —-104
Forandring kortfristiga fordringar —-159 124 —253
Forandring kortfristiga rorelseskulder —203 =211 48
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -128 84 454
Investeringsverksamheten
Investeringar —252 —247 -1 157
Forvirv av fastigheter —54 —-173 -1317
Forvirv av dotterbolag -15 - —62
Avdrag forvirv koncernmissigt 6vervirde 17 - 352
Sélda fastigheter - 36 285
Betald skatt pa fastighetsforsiljningar - -2 -22
Forandring finansiella anlaggningstillgangar 3 - -2
Kassafléde fran investeringsverksamheten =301 -386 -1923
Finansieringsverksamheten
Foérandring av rantebdrande skulder 208 433 1 635
Utbetald utdelning - - —-157
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 208 433 1478
Periodens kassafléde -221 131 9
Likvida medel vid érets borjan 368 359 359
Likvida medel vid periodens slut 147 490 368
Réntebdrande skuld netto vid arets bérjan —11944 —-10043 —10043
Réntebdrande skuld netto vid periodens slut —-12373 —-10 345 —11944
Foérandring rintebdrande skuld netto -429 =302 -1901

DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital.
12-manaders rullande resultat efter beriknad skatt dividerat 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 pé balansdagen dividerat med antal aktier.

K fléde fran den lopande verksamheten.
Rérelseresultat fére finansiella poster med aterldggning av av-
skrivningar och avdrag fér ej likviditetspaverkande poster, netto
erhallen/erlagd rinta och betald inkomstskatt samt férandringar

av rorelsekapital.

Kassafléde per aktie.
Kassafléde frén den |6pande verksamheten dividerat med antal
aktier.

Kassafl6desmissig rdantetickningsgrad.
Rérelseresultat exklusive reavinster/reaférluster med aterliggning
av avskrivningar dividerat med finansnetto.

Lokalarea.
Uthyrbar area.

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

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

Skuldsittningsgrad.
Réntebirande 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.
Beddémd arshyresforlust for vakant lokalarea i procent av fastig-
heternas totala arshyra vid full uthyrning.

INVESTERINGAR INKLUSIVE
FASTIGHETSFORVARV
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Vasakronan AB ir ett av Sveriges ledande fastighets-
foretag och ar storst pa kommersiella lokaler; framst kontor.
Vasakronan finns i Stockholm, Malmo, Géteborg och |2
andra stader. Sammanlagt omfattar fastichetsbestandet 287
fastisheter. Bestandets totalarea ar 2 690 000 m2. Pa denna
area arbetar cirka /5 000 manniskor. Manniskor som ska
trivas med sina lokaler. Manniskor som ska kanna att funk-

tion och service fungerar val.

RAPPORTTILLFALLEN

Halvarsrapport 2001 13 juli 2001
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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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 foretag. Organisationsnummer 556474-0123

Produktion: n3prensr



