Vasakronan boks|utsrapport 2003

® Konjunkturnedgangen har inneburit lagre hyresnivaer
och 6kade vakanser. Vakansgraden kade till 10 (7) procent

av hyresintdkterna.

® Hyresintikterna uppgicktill 2961 (2 899) Mkr. Hyres-

Okning i om- och nytecknade kontrakt var 4 (48) procent.

® Resultatet efter finansnetto uppgick till 585 (617) Mkr,
exKklusive reavinster 587 Mkr, nedskrivningar av fastigheter samt
nedskrivningar fastigheter och andelar i intressebolag | 135

Mkr. Resultatet efter finansnetto uppgick till 37 (601) Mkr.

® Marknadsvardet pa fastigheterna uppgick till 31,4
(34,1) miljarder kronor. Vardeminskningen for jamforbart
bestdnd var 2 procent. Nedskrivningar av fastigheter har

gjorts med 712 Mkr.

o Utsikterna for 2004 ir att resultatet efter finansnetto,
fore reavinster och eventuella nedskrivningar, kommer att

uppga till cirka 350 (585) Mkr.

EKONOMISKA DATA

Helar okt—dec Helar okt—dec
Mkr 2003 2003 2002 2002
Hyresintikter 2961 714 2899 737
Resultat efter finansiella poster 37 —491 601 51
Resultat efter finansiella poster exklusive
reavinster, nedskrivning av fastigheter
samt nedskrivning av fastigheter och
andelar i intressebolag 585 77 617 64
Kassaflode 859 126 925 99
Investeringar inklusive fastighetsforvirv 1 620 132 708 142
Marknadsvirde, fastigheter 31394 313%4 34063 34063
Bokfort virde, fastigheter 21 452 21 452 22 191 22 191
Soliditet 34% 34% 33% 33%
Vakansgrad, hyra 10% 10% 7% 7%

qﬁ? VASAKRONAN
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Fastighets- och lokalhyresmarknaden

Svag hyresmarknad

Den svaga konjunkturen har paverkat
lokalefterfrdgan och hyresnivéder nega-
tivt, framfor allt i Stockholm medan
utvecklingen i Goteborg, Malmo,
Lund och Uppsala har varit mer

stabil.

Konkurrenssituationen pa den
svenska fastighetsmarknaden har for-
andrats kraftigt under de senaste aren.
Utlandska fastighetsinvesterare har
kopt ett stort antal svenska fastighets-
portfoljer och de boérsnoterade bola-
gen har strukturerat om sina portfol-
jer. Omséattningen av svenska fastig-
heter har under 2003 uppgatt till cirka
90 miljarder kronor varav utlandska
investerare stod for cirka hélften av

dessa investeringar.

Stockholm
Lagkonjunkturen har slagit hart mot
Stockholm. Tillvaxten har avtagit och
Stockholm édr inte langre Sveriges till-
vaxtmotor. Effekterna av nedgangen
i de tre stora branscherna IT, telekom
och finans marks tydligt pa lokal-
hyresmarknaden i Stockholm.
Marknadshyrorna i Stockholms
City har sjunkit det senaste aret och
ligger nu mellan 3 300—4 000 kr/m?2.
Det har skett en tydlig forandring i
uppfattningen om vad som anses vara
det mest attraktiva laget och i utform-
ningen av lokaler. Fran kontor vid
Stureplan, till effektiva lokaler med
hog teknisk kvalitet vid Hotorget och

Hamngatan. Trenden mérks ocksa
inom handeln.

Lagkonjunkturen har ocksa sla-
git hart mot Stockholms narfororter.

I vissa delar bedoms vakansen i kon-
torsbestandet vara nédra 30 procent
och hyresnivéerna nédstan halverade
mot fér ndgra ar sedan. I Stockholms
ytteromraden finns en vakans pa cirka
1,2 miljoner m2. Nar vl konjunktu-
ren vander kommer det att ta lang tid
innan dessa vakanser ar fyllda. For-
modligen kommer den strukturella
vakansen att vara hog i flera ar fram-
gent. Forst maste konjunkturen ater-
hédmta sig innan det kan borja ge posi-
tiva effekter pd hyresmarknaden.

De hogsta vakanstalen hittar man
i Kista med en vakans pa néra 30 pro-
cent. Orsaken r tillskottet av nya
kontor som har varit stort under de
senaste dren. Vakansnivaerna ar sér-
skilt hoga i dldre lokaler med simre
lage.

Vakanserna i Kista speglar dock
inte riktigt arbetsmarknaden i Kista.
Under de goda &ren hyrde foretagen
storre ytor an de behévde eftersom de
trodde pa en expansion. Idag férsoker
man ddremot ha ett s litet lokalinne-
hav som méjligt.

Men faktum &r att det idag arbetar
lika manga i Kista som under hogkon-
junkturen 2001. Den allménna bedém-
ningen &r att vakanserna i Kista kan
sjunka raskt nar konjunkturen vander.

Goteborg
Tillvéxten i Goteborg har varit stark
under senare ar och hyresnivaerna har
varit relativt stabila trots 6kade vakan-
ser. Marknaden for kontorslokaler har
dock blivit simre efter toppéaret 2001.
Vissa delmarknader med stort
inslag av hyresgaster inom IT-kon-
sultverksamhet och telekom har fatt
en hogre vakans, vilket visat sig i
framst Gullbergsvass. Telia har lam-
nat stora lokaler i centrum genom att
flytta till Garda, vilket paverkat lokal-
hyresmarknaden. Norra Alvstranden,
som haft en omfattande nybyggnad
av kontorsfastigheter under senare ar,
har drabbats av hoga vakanser sedan
nagra av de storre foretagen har flyttat
eller dragit ner antalet anstallda.

Malmé

I Oresundsregionen &r den ekono-
miska utvecklingen stabil och den eko-
nomiska tillvaxten har varit 2,5-3 pro-
cent under 2003. Oresundsbron har
skapat en dynamik i regionen och
manga danskar har flyttat 6ver sun-
det for att pendla till jobbet i Kopen-
hamn. Bade befolkning och sysselsatt-
ning har 6kat.

Hyresmarknaden fortsitter att vara
stabil trots att vakanserna har 6kat
nagot under aret. Den nyproduktion
som sker &r efterfragestyrd och uppgar
till cirka 20 000 m?2 kontorsyta. Framfor
alltbyggs det inom Vastra Hamnen.
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Marknadsvardering

NewSec Analys och DTZ Varderings-
huset genomforde vid arsskiftet 2003/
2004 en marknadsvéardering av Vasa-
kronans fastighetsbestand. Fastig-
heterna varderades dven vid de sex
foregaende arsskiftena enligt samma
grundldggande principer. Innan dess
varderades det samlade fastighetsbe-
stdndet i samband med kopet av
fastigheterna fran staten 1993.

Marknadsvirdering
Den externa varderingen har omfattat
samtliga fastigheter.

Marknadsvardet for Vasakronans
fastighetsbestand bedémdes till 31,4
(34,1) miljarder kronor, en minsk-
ning med 2,7 miljarder kronor. Minsk-
ningen for jamforbart fastighetsbe-
stdnd uppgick till 0,8 miljarder kronor,
(2 procent), varav investeringar utgor
0,4 miljarder kronor (2 procent) och
marknadsvérdets forandring utgor
—1,2 miljarder kronor (—4 procent).

Det bokférda vardet for fastighets-
bestandet inklusive pagéende projekt
uppgick till 21,8 (23,3) miljarder kro-
nor. Det bedomda marknadsvardet
oversteg det bokforda vardet med 9,6
miljarder kronor.

De externa virderingarna har
resulterat i att vissa enskilda fastig-
heter har ett bedomt marknadsvarde
som understiger det bokfoérda med
totalt 915 Mkr.

Vasakronans huvudprincip ar att
nedskrivning sker for de fastigheter
dar bokfort varde dverstiger mark-
nadsvardet.

Alla fastighetsvarderingar &r resul-
tatet av varderares bedomning vid en
bestamd tidpunkt och ar dérfor behaf-
tad med en viss osdkerhet. Denna osa-
kerhet anges med ett vardeintervall
om cirka +/-5 till 10 procent.

Mot den bakgrunden gor Vasakro-
nan nedskrivning till ett vardeinter-
vall utgaende frén det bedémda mark-

nadsvardet + /-5 procent. Om bok-
fort varde ligger inom detta vardein-
tervall sker ingen nedskrivning eller
aterforing av tidigare gjord nedskriv-
ning. I vissa fall kan ett berdaknat nytt-
jandevarde, om detta dr hogre dn det
bedomda marknadsvardet, anvan-
das for att faststélla om nedskrivnings-
behov foreligger. I bokslutet 2003 har
nedskrivningar skett till ett virdeinter-
vall utgaende fran det bedomda mark-
nadsvérdet +/-5 procent. Nedskriv-
ningar har gjorts med 712 Mkr, vilket
har belastat resultatet for 2003.
Imarknadsvérderingen ingar det
bedémda vardet av detaljplanelagda
byggrétter, men inga bedémda varden
avseende potentiell exploaterings-
mark.

BEDOMT MARKNADSVARDE GEOGRAFISK ANALYS AV MARKNADSVARDEN
Kontrakterad Drift- Direkt- Marknads- Bokfort JAMFORBARA FASTIGHETER

Mkr arshyra! o6verskott? avkastning, %3 virde virde For- Investerat Nettofér-
Mkr 2003 2002 andring % 2002 indring, %

Stockholm

_ Cit)’ 408 286 5.7 5004 3874 Stockholm 19334 20319 -985 -5 -281 -6

— Gamla Stan 43 33 6,3 526 360 Géteborg 4917 4772 145 3 -38 2

~ Vasastan 129 100 62 1609 1172  Malmd 4594 4532 62 | —59 0

— Ostermalm 4n 346 62 5545 3235  Lund 962 908 546 -2 3

— Ovriga innerstan 243 187 74 2533 1307  Uppsala 794 849 -55 -6 -5 -7

—Norra Storstockholm 180 15 74 1564 862  Totalt 30601 31380 =779 -2 -410 -4

—S8dra Storstockholm 110 77 72 1070 621 Vasakronans fastighetsbestand fér jamférbara fastigheter har minskat i virde med 0,8 miljarder

- InfraCity/Kista 199 112 4.8 2315 2360 kronor (=2 procent) mellan 2002 och 2003, varav investeringar utgér 0,4 miljarder kronor (2 pro-

Uppsala 80 55 73 754 445 cent) och marknadsvardeférandring utgér —1,2 miljarder kronor (—4 procent).

Géteborg 455 343 70 4917 3568 Det totala marknadsvardet uppgick till 31,4 miljarder kronor.

Malmé 395 264 57 4595 306l

Lund 90 66 6,9 962 587

Pagaende arbeten 370

Total 2 804 1984 6,3 31394 21822

Kostnad for lokal

administration =111

Totalt 2804 1873 31394 21822

! Samtliga gillande hyreskontrakt per | januari 2004 omriknade till helar.
2 Driftverskott omriknat med gillande hyreskontrakt per | januari 2004.

3 Direktavkastning beraknat pa marknadsvirde per | januari 2004.
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Resultatrakning

KONCERN MODERBOLAG
Mkr 2003 2002 2001 2003 2002 2001
Hyresintakter 2961 2899 2725 2536 2 496 2319
Driftkostnader —640 —-600 —636 —-545 =511 =519
Underhall, hyresgastanpassning -221 -220 -259 —184 —184 -226
Fastighetsskatt -207 -197 -163 -183 -170 -139
Driftoverskott 1893 1 882 1667 1624 1631 1 435
Avskrivningar fastigheter —476 —449 -395 -381 -364 -320
Nedskrivningar fastigheter =712 -22 - =712 =22 -
Bruttoresultat 705 1411 1272 531 1 245 1115
Resultat fastighetsforsaljningar 587 6 1 863 —-193 0 2726
Resultat fran andelar i intressebolag —443 -4 0 —458 -28 -6
Resultat 6vriga verksamheter -7 -1 -9 0 | -1
Central administration och marknadsféring -93 -112 -87 -97 -118 -87
Rorelseresultat 749 1280 3039 =217 1100 3737
Finansiella poster
Rinteintikter 172 142 93 304 270 204
Rintekostnader —884 -821 -851 -889 -823 -849
Summa finansiella poster =712 -679 -758 -585 =553 -645
Resultat efter finansiella poster 37 601 2281 -802 547 3092
Bokslutsdispositioner - - - 227 -98 —741
Skatt 127 —-148 —670 86 —-127 —662
Minoritetens andel av resultatet -1 | | - - -
Arets resultat 153 454 1612 -489 322 1689
NYCKELTAL
Driftéverskottsmarginal, % 64 65 61
Kassaflodesmassig rantetdckningsgrad, ggr 2,5 2,6 2,1
Resultat per aktie, kr 38 114 403
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Kommentarer till resultatrakningen

Hyresintakter

Vasakronans hyresintakter f6r 2003 6kade med 62 Mkr och
uppgick till 2961 (2 899) Mkr, en 6kning med 2 (6) procent.
For jamforbart fastighetsbestdnd var 6kningen 2 (9) pro-
cent och effekten av forvarv och avyttringar av fastigheter
var 0 (-3) procent. Okningen i jimforbart bestand beror pa
att huvuddelen av om- och nytecknade kontrakt har en 16p-
tid pa tre till fem ar. Detta innebar att det trots en svagare
hyresmarknad blir hyresékningar vid om- och nyférhand-
lingar. Genomsnittlig 16ptid i kontraktsportfljen minskade
till 3,6 (4,1) ar. Fastighetsforsdljningar har minskat 16ptiden
med 0,2 ar.

Genomsnittlig hyresintakt 6kade till 1430 (1 390) kr/m?
och for kontorslokaler uppgick genomsnittlig hyresintakt
till 1 694 (1 656) kr/m?2. Okningen beror pa om- och nyteck-
nade kontrakt.

Under aret har kontrakt motsvarande 369 (404) Mkr i
arshyra om- och nyférhandlats och hyrorna har 6kat med
i genomsnitt 4 (48) procent. Om- och nyférhandlingar
hariregion Stockholm medfort hyressankningar, i 6vriga
regioner har hyrorna dkat. Totalt har 13 (14) procent av
hyresportfoljen om- och nyfoérhandlats under 2003. Efter-
som huvuddelen av dessa kontrakt borjade galla under
fjarde kvartalet var intdktspaverkan for 2003 begransad.

De storsta hyreskontrakten har tecknats med Polis-
hogskolan i Solna, 42 000 m?2, PRV i Stockholm, 16 000 m?2,
SWECO i Goteborg, 7 600 m2, Musikhogskolan i Stockholm,

HYRESINTAKTER

B Popfaodachue. = Priger

Cirka 15-20 procent av hyreskontrakten
omférhandlas per ar, vilket innebar att
prisforandringar paverkar genomsnitts-
hyran med férdréjning.

NY- OCH OMTECKNADE
HYRESKONTRAKT

b - R |

Prisékningarna har varit héga under
senare ar. Fér 2003 uppgick dock
okningen till 4 procent.

7 600 m?2, Kronofogdemyndigheten i Goteborg, 6 700 m2,
Polismyndigheten i Solna, 6 300 m? och Svenskt Naringsliv i
Hotorgshusen i Stockholm, 4 000 m?2.

Andelen statliga hyresgéster 6kade till 35 (33) procent av
hyresintikterna. Okningen beror pa genomférda fastighets-
affdrer.

Vakansgraden

Vakansgraden uppgick vid arsskiftet till 10 (7) procent av
hyresintdkterna, motsvarande 311 (200) Mkr. Vakansgra-
den, berdknat i lokalarea uppgick till 12 (7) procent,
motsvarade 227 000 (151 000) m2. Detta ar en 6kning med
76 000 m2, varav forvarvet av Kista Entré svarar for

25000 m?2. Av den totala vakansgraden om 12 procent utgor
Infra City 3 procentenheter, Kista Entré 1 procentenhet

och vakanser i pagaende fastighetsprojekt 1 procentenhet
av lokalarean. Okningen av vakansgraden beror pa svag
hyresmarknad, forvérvet av Kista Entré samt forsiljning av
fastigheter med lag vakans.

Driftkostnader
I driftkostnader ingar kostnader for energi, brénsle och vat-
ten, fastighetsdrift och fastighetsadministration, tomtratts-
avgald, regionkontor samt IT.

Driftkostnaderna 6kade med 40 Mkr och uppgick till 640
(600) Mkr, en 6kning av kostnaderna med 7 (-6) procent.
Okningen for jamforbart fastighetsbestand var 10 (5) pro-

VAKANSGRAD/HYRES-
BORTFALL
B byrobonial, == gaa
Far prai®
| | T e e e e M
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Vakansgraden har 6kat pa grund av en
svagare hyresmarknad.
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LOKALTYPER 2003-12-31

Hyresintikter, Mkr Andel, % Hyresvirde, kr/m?2
Kontorslokaler 2389 8l 1 694
Butiker 301 10 1 889
Garage/Forrad 82 3 334
Bostader 26 | 885
Ovrigt 163 5 849
Totalt 2961 100 1430

Vasakronans fastighetsbestand 4r koncentrerat till kontorslokaler, vilka utgér 81 procent av hyres-
intakterna.

ANALYS AV KONTRAKTSPORTFOLJEN 2003-12-31

Loptid till ar Antal kontrakt Arshyra, Mkr! Andel, %
2004 701 520 19
2005 506 489 17
2006 539 561 20
2007 191 285 10
2008 90 377 13
2009 36 155 6
2010 27 223 8
2011 8 43 2
2012 7 24 |
2013 20 73 3
Bostdder etc. 8I8 40 |
Totalt 2943 2790 100

Cirka 15-20 procent av kontraktsportfoljen omférhandlas arligen, under de nirmaste tre aren
kommer cirka 60 procent att omférhandlas.

! Den totala kontraktsportfélien med angivna &rshyror giller per 2003-12-31.

VAKANSGRAD 2003-12-31

Lokalarea, Lokalarea,
Region Hyra, Mkr Hyra, % 1 000 m? %
Stockholm 106 8 47 8
Storstockholm-Uppsala 151 20 129 22
Goteborg 28 6 20 7
Oresund 26 5 31 8
Totalt 311 10 227 12

Vakansgraden har 6kat pa samtliga marknader till fljd av ett kdrvare marknadslige.

cent och effekten av forvarv och avyttringar var -3 (-11)
procent. Okningen i jamférbart bestand beror pa 6kade
kostnader for energi, bransle och vatten. Kreditforlusterna
uppgick till 3 (2) Mkr.

Driftkostnaderna uppgick till 309 (288) kr/m?.

Underhall och hyresgistanpassning
Vasakronan kostnadsfor arbeten avseende lI6pande under-
hall, underhallsatgérder i samband med ombyggnation och
hyresgéstanpassningar som inte dr vardehdjande.
Kostnader f6r underhall och hyresgéstanpassningar
okade med 1 Mkr och uppgick till 221 (220) Mkr, en 6kning
av kostnaderna med 0 (-15) procent. Okningen for jamfér-
bart fastighetsbestand var 1 (-8) procent och effekten av for-
véarv och avyttringar var -1 (-7) procent.
Kostnaden for underhall och hyresgastanpassningar
uppgick till 107 (106) kr/m?2.

Fastighetsskatt
Fastighetsskatt utgér med 1 procent pa taxeringsvardet for
kontor och butiker.

For 2003 6kade fastighetsskatten med 10 Mkr till 207
(197) Mkr. Okningen beror pa hégre omrékningstal for tax-
eringsvérden. Eftersom 90 (90) procent av fastighetsskatten,
motsvarande 187 (177) Mkr, betalas av hyresgasterna redu-
ceras kostnadsokningen néstan helt.

Driftoverskott

Driftéverskottet forbattrades med 11 Mkr och uppgick till
1893 (1 882) Mkr, en 6kning med 1 (13) procent. Okningen
for jamforbart fastighetsbestand var 0 (12) procent och
effekten av forvarv och avyttringar var 1 (1) procent. Drift-
overskottsmarginalen forsamrades till 64 (65) procent.

DRIFTOVERSKOTT (MKR)
DRIFTOVERSKOTTSMARGINAL (%)
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Driftéverskottsmarginalen har forbatt-
rats till foljd av hdgre hyresintikter. 2003
6kade kostnaderna snabbare vilket inne-
bar en férsamring.
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Riantebdrande skuld netto har minskat
beroende pa fastighetsforsiljningar.
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Avskrivningar fastigheter

Kontors- och butiksfastigheter skrivs av med 2 procent
per ar, vilket 6verensstimmer med skattemassiga avskriv-
ningar. Avskrivningarna 6kade med 27 Mkr, och uppgick
till 476 (449) Mkr. Okningen beror pa férvirvet av Kista
Entré och genomférda investeringar.

Avskrivningstider varierar mellan olika fastighetsbolag.
Hade Vasakronan valt att skriva av kontors- och butiksfas-
tigheter med 1 procent per ar sa skulle avskrivningarna ha
uppgatt till 220 Mkr. Resultat efter finansiella poster hade
da forbattrats med 256 Mkr och uppgatt till 293 Mkr.

Nedskrivningar fastigheter

Baserat pa extern marknadsviardering, genomférd vid ars-
skiftet 2003 /2004, har nedskrivning av bokfort véarde gjorts
for fastigheter déar bokfort varde 6verstiger marknadsvaér-
det. Nedskrivning har genomforts till ett vardeintervall
utgaende ifran det externt bedomda marknadsvardet +/-5
procent. Om bokfort varde ligger inom detta vardeintervall
sker ingen nedskrivning eller aterféring av tidigare gjord
nedskrivning. Féregdende ar bedémdes nedskrivnings-
behov av bokfort varde enbart mot det externt bedomda
marknadsvérdet savida inte nyttjandevardet var hogre.

Nedskrivningar uppgaende till 712 (22) Mkr har belastat
resultatet. Efter genomférd nedskrivning 6versteg bokfort
varde externt beddmt marknadsvarde med 203 Mkr pé de
fastigheter som skrivits ned.

Marknadsviardet pa Vasakronans fastighetsportfol;
inklusive pagaende projekt uppgick till 31,4 miljarder kro-
nor och det bokférda vardet uppgick till 21,8 miljarder kro-
nor. Marknadsvérdet 6versteg det bokfoérda vardet med 9,6
miljarder kronor.

Resultat fastighetsforsiljningar
Under 2003 saldes fastigheter med en reavinst pa 587 (6)
Mkr. De tva dominerande affarerna var forséljningen av sex
fastigheter i Stockholm till London & Regional f6r 1 871 Mkr
med en reavinst pa 424 Mkr och férséljningen av hela fastig-
hetsbestdndet i Link&ping till Norrporten f6r 782 Mkr med
en reavinst pa 186 Mkr. Forsaljningspriset i bada affarerna
motsvarade marknadsvéardering vid arsskiftet 2002/2003.

Eftersom forséljningen till Norrporten var en forsaljning
till intressebolag, har 62 Mkr av reavinsten motsvarande
Vasakronans dgarandel eliminerats. Den eliminerade rea-
vinsten upploses pa 50 ar eller i den takt de underliggande
tillgdngarna realiseras eller att 4garandelen minskas. Upp-
16sning av tidigare eliminerad reavinst uppgick till 10 (6)
Mkr.

Den 22 december 2003 godkdnde kommunfullméaktige
i Stockholm avtalet dar Vasakronan siljer Gamen 8, Skat-
teskrapan, till Svenska Bostéader for 566 Mkr, med en rea-
vinst pa 226 Mkr och férvarvar del av Beridarebanan 10, fér-
sta Hotorgshuset, fran Stockholms Stad f6r 650 Mkr. Mot
bakgrund av att affaren ar villkorad av att kommunfull-

maktiges beslut vinner laga kraft, har affaren ej redovisats
2003. Det dr Vasakronans bedémning att affairen kommer att
kunna redovisas 2004.

Resultat fran andelar i intressebolag

Resultat fran andelar i intressebolag uppgick till -443 (-14)
Mkr. Resultatet har belastats med nedskrivning av fastig-
heter i intressebolag 315 Mkr och nedskrivning av andelar
iintressebolag 108 Mkr. I resultatet ingar en positiv resul-
tatandel fran investeringen i Norrporten.

Resultat fran andelar i intressebolag redovisas frén och
med 2003 i rorelseresultatet. Tidigare redovisades resulta-
teti finansiella poster och omrakning for féregaende ar har
skett.

Resultat 6vriga verksamheter
Har ingér de tjanster inom restaurang, konferens, hyresgast-
service, telefoni och receptionstjanster som Vasakronan Ser-
vice Partner erbjuder hyresgéster i Stockholm och Goteborg.
Intdkterna uppgick till 72 (44) Mkr, en 6kning med 64
procent. Okningen beror pa geografisk expansion samt
okad forséljning i fastigheter dar verksamheten redan &r
etablerad. Resultatet i Vasakronan Service Partner AB upp-
gick till 2 (-2) Mkr. I koncernen uppgick resultatet till -7
(-11) Mk, efter eliminering av framforallt koncerninterna
intdkter.

Central administration och marknadsféring
I centrala administrations- och marknadsféringskostnader
ingar kostnader for styrelse, verkstillande direktor, kon-
cernstaber och koncerngemensam marknadsforing.
Kostnaden for central administration och marknads-
foring minskade till 93 (112) Mkr, varav marknadsforings-
kostnader utgor 25 (27) Mkr. Minskningen beror pa lagre
administrations- och konsultkostnader.
Kostnaderna for central administration och marknads-
foring uppgick till 54 (54) kr/m? eller 3,1 (3,9) procent av
hyresintdkterna.

Finansiella poster

Rénteintakter och -kostnader netto 6kade med 33 Mkr och
uppgick till 712 (679) Mkr. Av denna férandring beror 32
Mkr pa en hogre genomsnittlig upplaning till f6ljd av fastig-
hetskdp och investeringar. Dessutom har en hdgre genom-
snittlig upplaningsranta givit en negativ resultateffekt pa

15 Mkr. Ranteintédkter pa finansiella anlaggningstillgangar,
forbattrade finansnettot med 14 Mkr.

Den kassaflodesmassiga rantetackningsgraden uppgick
till 2,5 (2,6). Vasakronans mal ar att den kassaflodesmassiga
réntetdckningsgraden ska uppga till lagst 2,0.

Den genomsnittliga lanerantan uppgick till 5,3 (5,2) pro-
cent. Den 31 december 2003 var den genomsnittliga ldne-
réntan 5,4 (5,3) procent. Vid arsskiftet uppgick genomsnitt-
lig rantebindning f6r upplaning till 2,1 (2,2) ar.
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Resultat efter finansiella poster

Resultatet efter finansiella poster minskade till 37 (601) Mkr.
Resultatet efter finansiella poster exklusive fastighetsfor-
saljningar, fastighetsnedskrivningar samt nedskrivning

av fastigheter och andelar i intressebolag minskade till 585
(617) Mkr.

Personal

Per den 31 december 2003 var 370 (356) personer anstéllda

i Vasakronan. Medelantalet anstéllda under 2003 var

365 (336) pesoner. Okningen férklaras i huvudsak av fler
anstéllda i Vasakronan Service Partner. Antalet anstéllda i
Vasakronan Service Partner uppgick till 87 (70) personer per
den 31 december 2003.

Skatter

Arets skatt uppgick till en intakt pa 127 (~148) Mkr. Aktuell
skattekostnad uppgick till 221 (146) Mkr. Den 6kade skat-
tekostnaden beror pa aterforing av periodiseringsfonder.
Uppskjuten skatteintakt uppgar till 348 (-1) Mkr. Den upp-
skjutna skatteintakten beror pa fastighetsnedskrivningar
och nedskrivningar av fastigheter i intressebolag.

Moderbolaget

Hyresintdkterna fér moderbolaget Vasakronan AB uppgick
under 2003 till 2 536 (2 496) Mkr. Intdkterna fran externa for-
valtningsuppdrag var 10 (12) Mkr. Moderbolagets resul-

tat efter finansiella poster blev —802 (547) Mkr. Moderbola-
gets inkop fran andra koncernbolag uppgick till 15 (13) Mkr.
Moderbolagets forséljning till andra koncernbolag exklu-
sive fastigheter var 6 (6) Mkr.

Utdelning

Styrelsen i Vasakronan AB foreslar bolagsstimman en
utdelning om 9 (216) Mkr. I december 2003 betalades en
extrautdelning pa 100 Mkr.

Stockholm den 30 januari 2004

Hakan Bryngelson
Verkstallande direktor

Denna rapport har ej varit foremal for revisorernas granskning.

Utsikter for 2004

Konjunkturnedgangen har paverkat lokalhyres-
marknaden i form av sjunkande hyresnivaer och
okade vakanser. Konjunkturen bedéms komma for-
battras under 2004, dock i langsam takt. Aven om
den ekonomiska tillvaxten 6kar kommer det att
droja till tidigast 2005 innan négra synbara effekter
paverkar efterfrdgan pa hyresmarknaden.

For Vasakronan kommer 2004 att innebéra en
fortsatt satsning pa starkt konkurrenskraft. Tydligt
kundfokus, breddat tjansteutbud samt prioriterade
investeringar ska ge starkta marknadspositioner och
lagsta mojliga vakanser.

Vasakronans hyresintdakter kommer att minska
till f6ljd av en svagare hyresmarknad och genom-
forda fastighetsforsaljningar. Drift- och underhalls-
kostnaderna kommer att 6ka, framfor allt hyresgast-
anpassningar i samband med om- och nyteckning
av hyreskontrakt. Avskrivningarna kommer att vara
oférandrade beroende pa fastighetsforséljningar.
Central administration och marknadsforing kom-
mer att minska nagot. Detta leder sammantaget till
ett forsamrat rorelseresultat. Finansnettot kommer
att forbattras beroende pa lagre upplaningsvolym
till f6ljd av genomfoérda fastighetsforsaljningar.

Vasakronans prognos ar att resultatet efter
finansnetto, med befintligt bestdnd och fore resultat
av fastighetsforsaljningar och eventuella nedskriv-
ningar, kommer att uppga till cirka 350 (585) Mkr.

Resultatet av fastighetsforséljningar bedoms
uppga till 226 Mkr genom férséljningen av Skatte-

skrapan.

Mkr Prognos 2004 Utfall 2003
Hyresintikter 2740 2961
Driftkostnader —690 —640
Underhall -270 -221
Fastighetsskatt -210 —207
Driftéverskott 1570 1893
Avskrivningar fastigheter —470 —476
Resultat fran andelar i intressebolag —40 -20
Resultat 6vriga verksamheter 0 -7
Central administration och marknadsféring -90 -93
Roérelseresultat 970 1297
Finansnetto —620 =712
Resultat efter finansnetto! 350 585
Resultat fastighetsforsaljningar 226 587
Nedskrivningar fastigheter 0 =712
Nedskrivning fastigheter/andelar i intressebolag 0 —423
Resultat 576 37

| Fére fastighetsforsaljningar, nedskrivningar av fastigheter och nedskrivning av fastig-
heter och andelar i intressebolag.
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Mkr
TILLGANGAR
Anladggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader, mark, markanliggningar
Pagédende arbeten i fastigheter

Maskiner och inventarier

Finansiella anldggningstillgangar
Summa anldggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kortfristiga placeringar

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital

Bundna reserver

Fritt eget kapital
Fria reserver

Arets resultat

Summa eget kapital

Minoritetsintresse
Obeskattade reserver
Avsittningar

Langfristiga skulder
Rintebirande laneskulder
Icke rantebiarande skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Rantebarande laneskulder

Icke rantebiarande skulder

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stillda sikerheter

Ansvarsforbindelser

NYCKELTAL

Avkastning eget kapital, %
Rintebarande skulder, netto
Soliditet, %
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2003

27

21 452
370

42

2] 864

2533
24 424

1611

425
2036
26 460

4000
2009
6 009

2791

153
2944
8953

10

419

13614
933
14547

440
2091
2531
26 460

217

1,7
11301
34

KONCERN

2002
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22 191
1137
43

23 371

2207
25608

I 153
28
444
1625
27233

4000
2147
6 147

2515

454
2969
9116

448

14 386
662
15048

946

1 675
2 621
27 233

5,0
12785
33

2001

25

22 244
890

34

23 168

1 843
25036

1231

393
1624
26 660

4000
2077
6077

1 509
1612
3121
9198

445

14174
673
14 847

86
2083
2169
26 660

25

19,0
12708
35

2003

27

17 396
220

33

17 649

6 653
24 329

| 577

394
1971
26 300

4000
800
4800

3303

—489
2814
7614

1584
336

13614
12
13626

440
2700
3140
26 300

217

MODERBOLAG
2002 2001
30 25
18433 18514
904 760
34 27
19371 19301
6062 5581
25463 24907
| 421 1377
53 -
430 34|
1904 1718
27367 26625
4000 4000
800 800
4800 4800
3294 2156
322 | 689
3616 3845
8416 8645
0 -
1811 1713
I 15
14386 14167
12 -
14398 14167
946 86
| 785 1 999
2731 2084
27367 26625
0 25
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Kommentarer till balansrakningen

Fastigheter

Fastigheternas bokfoérda varde minskade med 739 Mkr till
21 452 (22 191) Mkr. Fastighetsforsaljningar minskade bok-
fort varde med 1 913 (0) Mkr och fastighetsforvarv ckade
bokfort varde med 1 008 (15) Mkr. Driftsatta investerings-
projekt 6kade bokfort varde med 1 354 (693) Mkr. Avskriv-
ningar och nedskrivningar av fastigheter har minskat bok-
fort varde med 476 (449) Mkr respektive 712 (22) Mkr.

Pagaende arbeten i fastigheter

Pagende arbeten minskade med 767 Mkr till 370 (1 137)
Mkr. Ett antal projekt har fardigstallts under aret, men till
foljd av den svaga hyresmarknaden har endast ett mindre
antal projekt startats under aret.

Finansiella anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgdngar innehéller huvudsakligen
rantebarande fordringar pa NS Holding (Norrporten) och
gemensamma exploateringsbolag med NCC och Skanska.
De finansiella anldggningstillgangarna 6kade med 326 Mkr
till 2 533 (2 207) Mkr. C)kningen beror framst péd utlaning

till byggande av Kista Science Tower och 6kad investering

i NS Holding i samband med férsaljningen av fastighets-
bestandet i Linkoping till Norrporten. Vasakronans totala
investering i NS Holding avseende rantebarande fordringar
och aktier uppgér till 1 085 Mkr.

Rintebirande skuld, netto

Koncernens rantebarande skuld netto minskade med 1484
Mkr till 11 301 (12 785) Mkr och minskningen beror framst
pa fastighetsforséljningar. Netto rantebarande skulder upp-
gick i genomsnitt till 13 193 (12 886) Mkr.

Likvida medel minskade med 19 Mkr till 425 (444) Mkr,
dartill kommer outnyttjade kreditldften pa 4 525 (4 525)
Mkr. Kortfristiga placeringar minskade med 28 Mkr till 0
(28) Mkr. Rantebarande fordringar 6kade med 258 Mkr till
2350 (2 092) Mkr.

Réntebarande skulder brutto minskade med 1273 Mkr
till 14 076 (15 349) Mkr. Av rantebarande skuld brutto var 97
procent langfristig. Kortfristig andel av obligationslén redo-
visas fran och med 2003 som langfristig skuld. Omrakning
for foregaende ar har skett. Genomsnittlig kapitalbindning

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

SOLIDITET OCH JUSTERAD

minskade till 2,0 (2,2) &r. Bindande kreditloften och likvida
medel motsvarade 126 (122) procent av kortfristiga ranteba-
rande skulder.

Det internationella kreditvarderingsinstitutet Standard
& Poor’s andrade Vasakronans kreditbetyg for langfris-
tig upplaning fran BBB+/negativa utsikter till BBB/stabila
utsikter. Det svenska kreditbetyget for kortfristig inhemsk
upplaning sénktes fran K1 till K2. Det internationella kort-
fristiga kreditbetyget var oférandrat A2.

Vasakronans upplaning gors utan pantsattning. Koncer-
nen disponerar outnyttjade pantbrev uppgaende till 3,8 mil-
jarder kronor.

Eget kapital

Eget kapital minskade med 163 Mkr till 8 953 (9 116) Mkr.
Forandringen beror pa érets resultat 153 (454) Mkr och
betald utdelning 316 (537) Mkr.

Avkastning

Avkastning pé eget kapital minskade till 1,7 (5,0) procent.
Avkastning exklusive resultat fran fastighetsforsaljningar,
fastighetsnedskrivningar, nedskrivningar av fastigheter
och andelar i intressebolag minskade till 4,6 (5,0) procent.
Avkastningen pa justerat eget kapital minskade till

—4,7 (-3,9) procent.

Soliditet och skuldsédttningsgrad
Soliditeten uppgick till 34 (33) procent. Skuldsittningsgra-
den minskade till 1,3 (1,4). Réntebarande skuld netto upp-
gick till 36 (38) procent av det externt bedomda marknads-
véardet pé fastigheterna.

Vasakronans mal ar att synlig soliditet langsiktigt ska
uppga till lagst 35 procent.

Den justerade soliditeten uppgick vid arsskiftet till 43
(44) procent.

Moderbolaget

Likvida medel var pd balansdagen 394 (430) Mkr. Investe-
ringarna inklusive fastighetsférvarv under aret uppgick till
1504 (474) Mkr. Rantebarande skulder uppgick till 14 076
(1349) Mkr.

MARKNADSVARDE FASTIG-

OCH IUSTERAT EGET KAPITAL SOLIDITET HETER
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Variationen i avkastingen beror pa fastig-
hetsforsiljning och nedskrivning, respek-
tive férandring i marknadsvarde.

Synlig soliditet uppgick till 34 procent.
Justerad soliditet var 43 procent.
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Andelen riantebirande skuld netto av
marknadsvardet har minskat till f6ljd av
nettoforsiljningar av fastigheter.



Kassaflodesanalys

Mkr

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore finansiella poster

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Ranteintakter

Rantekostnader

Betald skatt exklusive fastighetsforsaljningar

Kassaflode fore forandring av rorelsekapital

Forandringar av kortfristiga fordringar
Forandringar kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar

Forvarv av fastigheter

Forvarv av dotterbolag och intressebolag
Avdrag forvirv koncernmissigt 6vervirde
Forsiljning fastigheter

Forsiljning av bolag

Forvirv av finansiella anlaggningstillgangar
Forsiljning av finansiella anlaggningstillgangar
Betald skatt fastighetsforsiljningar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan

Amortering lan

Erhallet/Limnat koncernbidrag

Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Rantebarande skuld netto vid arets bérjan
Rantebirande skuld netto vid arets slut

Forandring rantebdrande skuld netto
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2003
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397
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-12785
=77

2001

3039
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-590 -102
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-537 ~165
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34| 361
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Kommentarer till kassaflodesanalysen

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Kassaflodet fran den 16pande verksamheten, fore for-
andringar av kortfristiga fordringar och skulder, minskade
med 65 Mkr till 860 (925) Mkr. Minskningen beror huvud-
sakligen pa mer betald skatt 73 Mkr i samband med ater-
foring av periodiseringsfonder till beskattning. Okningen
av kortfristiga fordringar, minskade kassaflodet med 408
(+214) Mkr. Okningen av kortfristiga skulder 6kade kas-
saflodet med 397 (79) Mkr. Okningen av kortfristiga ford-
ringar och skulder beror till storsta delen pa fastighetsaffa-
rer.

Kassaflode frén den I6pande verksamheten, efter for-
andringar av kortfristiga fordringar och skulder, minskade
med 369 Mkr till 849 (1 218) Mkr.

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Kassaflodet uppgick till 372 (-1 687) Mkr, en 6kning med
2059 Mkr. Det forbattrade kassaflodet beror framst pa

fastighetsforsaljningar. Investeringar i anldggningstill-
gangar minskade med 84 Mkr och uppgick till 609 (693)
Mkr. Minskningen beror pa den svagare hyresmarknaden.
Forvéarv av fastigheter 6kade och uppgick till 1 011 (15) Mkr
och avser Kista Entré. Forséljning av fastigheter och bolag
okade till 2 560 (0) Mkr. Betald skatt pa fastighetsforsalj-
ningar minskade och uppgick till 0 (590) Mkr. Finansiella
anlaggningstillgdngar 6kade netto med 27 Mkr och uppgick
till 417 (390) Mkr.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Kassaflodet uppgick till -1 268 (548) Mkr, vilket var en for-
dndring med 1 816 Mkr. Rantebarande 1&n minskade med
952 (+1 084) Mkr, till foljd av ett positivt kassaflode fran
bade den 16pande verksamheten och investeringsverksam-
heten. Utbetald utdelning var 221 Mkr lagre och uppgick till
316 (537) Mkr.

FASTIGHETSFORSALJNING/
FASTIGHETSKOP, NETTO

KASSAFLODE FORE FORANDRING
AV RORELSEKAPITAL

INVESTERINGAR OCH AVSKRIV-
NINGAR I FASTIGHETER

B st ogar, Mhr
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Vasakronan nettosalde fastigheter for
1,5 miljarder kronor under 2003.

Kassaflodet har utvecklats positivt under
den senaste femarsperioden.

Investeringarna fortsatte att minska
samtidigt som avskrivningarna 6kade.
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proforma!
Fastighetsrelaterade
Bokfort varde, Mkr 14 527
Marknadsvirde, Mkr .
Lokalarea, | 000 m?2 338l
Fastighetskop, Mkr 64
Investeringar (exklusive fastighetskop), Mkr 617
Fastighetsforsiljningar, Mkr 50
Resultat fastighetsforsiljning, Mkr 17
Vakansgrad area, procent 7
Vakansgrad hyra, procent -
Finansiella
Driftéverskottsmarginal, procent 56
Kassaflodesmissig rantetickningsgrad, ggr 3,0
E V A-faktor -
Eget kapital, genomsnittligt, Mkr 6236
Justerat eget kapital, Mkr -
Avkastning pa eget kapital, procent 89
Avkastning pa justerat eget kapital, procent -
Kassaflode -
Soliditet, procent 39
Rintebirande skuld, netto 7 304
Skuldséttningsgrad, ggr 1,2
Genomsnittlig laneranta, procent 79
Aktierelaterade
Resultat per aktie, kr 552
Kassafléde per aktie, kr -
Eget kapital per aktie, kr 6331
Justerat eget kapital per aktie, kr -
Ordinarie utdelning, Mkr 300
Ordinarie utdelning per aktie, kr 300
Extra utdelning, Mkr -
Extra utdelning per aktie, kr -
Antal aktier, tusental | 000
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! Historiskt utfall har justerats fér de sdlda enheterna Vasajorden och Vasakronan Krim.

2 Enligt styrelsens férslag till ordinarie bolagsstimma 27 april 2004.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Vasakronans redovisningsprinciper éverensstimmer
med Arsredovisningslagen och Redovisningsradets
rekommendationer och uttalanden. Inga férandringar
har gjorts av tillimpade redovisningsprinciper jamfért
med féregaende ar. Under rikenskapsaret 2003 har
anpassning skett till Redovisningsradets nya rekom-
mendationer RR 22 Utformning av finansiella rappor-
ter, RR 24 Forvaltningsfastigheter, RR 25 Rapportering
av segment, RR 26 Rapportering efter balansdagen och
RR 27 Klassificering av finansiella instrument.

Avkastning pa eget kapital. Arets resultat efter
skatt dividerat med eget kapital.

Avkastning pa justerat eget kapital. Arets
resultat efter skatt plus férandring av fastigheters
och réintebarande skulder/derivat instrument 6ver-
/undervirden efter skatt dividerat med justerat eget
kapital.

Driftoverskott. Hyresintikter minus drift- och
underhallskostnader samt fastighetsskatt.

Driftoverskottsmarginal. Driftéverskott dividerat
med hyresintakter.

Eget kapital, genomsnittligt. Genomsnittligt syn-
ligt eget kapital.

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

E V A faktor. E V A resultat dividerat med anvint
kapital plus 1,0. EV A faktor lika med eller stérre dn 1,0
innebdr att avkastningskravet uppnatts.

Justerat eget kapital. Eget kapital justerat med
fastigheters och riantebarande skulders/ derivat instru-
ments dver-/undervirden efter skatt.

Justerat eget kapital per aktie. Justerat eget kapi-
tal dividerat med antal aktier.

13

profor!:?as' 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
14848 14771 12777 16 508 18 159 19 654 22244 22 191 21452
- - 17810 22280 27 200 34193 35104 34063 31394
3341 3268 2312 2444 2674 2687 2095 2084 1922
148 246 2357 4992 1 809 1317 5187 15 1ol
431 411 378 663 935 1157 1 009 693 609
415 577 6541 2192 277 291 6506 - 2630
6l 144 2008 834 63 84 1 863 6 587

8 10 9 8 6 7 7 12

5 7 6 5 4 5 7 10

54 50 46 54 56 59 6l 65 64
2,5 1,5 2,1 23 2,3 2,0 2,1 2,6 2,5

- - - 1,03 1,06 1,10 1,01 0,94 0,95
6213 6040 6745 7879 7923 7672 8474 9157 9153
- - 10900 11817 13 087 17 141 17 888 16 672 15596
74 32 23,9 10,5 4,1 4,1 19,0 50 1,7

- - - 9.8 18,1 27,9 52 -39 —4,7

- - 441 376 644 660 708 925 860

38 37 46 46 38 35 35 33 34
7544 7517 3862 7463 10 043 11944 12708 12785 11301
1,2 1,3 0,5 0,9 1,3 1,6 1,4 1,4 1,3
9,1 8,6 73 7,1 6,5 6,2 5,1 52 53
459 48 404 208 80 78 403 114 38
- - 110 94 161 165 177 231 215
6095 1 497 1876 2064 1 898 1937 2299 2279 2238
- - 2725 3050 3275 4250 4472 4138 3899
300 95 330 366 157 165 537 216 92
300 24 83 92 39 41 134 54 2
150 934 - 616 - - - - 100
150 - - 154 - - - - 25

1 000 4000 4000 4000 4000 4000 4000 4000 4000

DEFINITIONER Kassafléde. Rérelseresultat fore finansiella poster

med justering for poster som inte ingar i kassaflodet,
ranteintikter och riantekostnader samt betald skatt
exklusive fastighetsforsiljningar.

Kassafléde per aktie. Kassafléde dividerat med
antal aktier.

Kassaflodesmassig riantetickningsgrad. Rorelse-
resultat exklusive reavinster/reaférluster med ater-
laggning av avskrivningar och nedskrivningar dividerat
med finansnetto.

Lokalarea. Uthyrbar area.

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

Rintebarande skuld netto. Rintebirande skuld
inklusive pensionsskuld minus likvida medel och rénte-
barande fordringar.

Skuldsittningsgrad. Rintebarande skuld netto divi-
derat med eget kapital pa balansdagen.

Soliditet. Eget kapital pa balansdagen i procent av
balansomslutning.

Vakansgrad area. Andel outhyrd lokalarea.

Vakansgrad hyra. Bedomd &rshyresforlust for
vakant lokalarea i procent av fastigheternas totala ars-
hyra vid full uthyrning.



RAPPORTTILLFALLEN

Delarsrapport januari — mars 2004 27 april 2004
Halvarsrapport januari — juni 2004 12 juli 2004
Delarsrapport januari — september 2004 26 oktober 2004

januari 2005

Bokslutsrapport 2004

Ars redovisning 2004

februari 2005

Annual Report 2004

februari 2005

BOLAGSSTAMMA

Ordinarie bolagsstaimma 4ger rum tisdagen den 27 april 2004 ki 16.00 pa Vasakronans koncernkontor,

Karlavigen 108, 13 tr i Stockholm.

KAPITALMARKNADSTRAFFAR

30 januari 2004

Media- och analytikertriff i samarbete med Financial Hearings

12 juli 2004

Media- och analytikertriff pa Vasakronans koncernkontor

26 oktober 2004

Media- och analytikertriff i i anslutning till Stockholm Open

www.vasakronan.se

Mer information om kapitalmarknadstriffar och 6vrig information om féretaget
finns pa Vasakronans hemsida www.vasakronan.se

@ﬁ? VASAKRONAN

Postadress: Box 24234, 104 5| Stockholm
Besoksadress: Karlavigen 108, |3 tr
Tfn: 08-783 21 00, Fax: 08-783 21 01

www.vasakronan.se

e-post: info@vasakronan.se

Vasakronan AB idr ett publikt foretag med sate i Stockholm. Organisationsnummer 556474-0123



