Vasakronan
bokslutsrapport 2004

Den svenska elkonomin har haft en stark utveckling under 2004, men trots en
konjunkturuppgang har sysselsattningen utvecklats svagt. Detta har paverkat lokal-
efterfrdgan och hyresnivderna negativt, framfor allt i Stockholm men ocksa i Gote-

borg och Malmé.

Hyresintakterna minskade till 2 719 (2 961) Mkr i huvudsak beroende pa
genomfdrda fastighetsforsdljningar. Hyresminskningen i om- och nytecknade kon-
trakt var 3 (+4) procent. Vakansgraden okade till 12 (10) procent av hyresintak-

terna, framst till f0ljd av forvarvet av Kista Science Tower.

Resultatet efter finansnetto dkade till 457 (37) Mkr. Exklusive reavinster,
nedskrivningar och upplésning av reserv for nedskrivning dvertraffade resultatet
Vasakronans prognos pa 350 Mkr och uppgick till 382 (585) Mkr.

Marknadsvardet pa fastigheterna uppgick till 32,9 (31,4) miljarder kronor.
Vardeokningen i jamforbart bestand var | procent. Nedskrivning av fastigheter har
gjorts med 307 (712) Mkr.

Utsikterna for 2005 ar att resultatet efter finansnetto, enligt IFRS redovisnings-

regler, fore orealiserad vardeforandring fastigheter och reavinster kommer att
uppga till cirka 875 (840) Mkr.

Ekonomiska data

Helar okt-dec Helar okt-dec
Mkr 2004 2004 2003 2003
Hyresintikter 2719 690 2961 714
Resultat efter finansiella poster 457 -142 37 —491
Resultat efter finansiella poster exklusive reavinster
och nedskrivning av fastigheter 382 -20 585 77
Kassafléde 389 68 860 127
Investeringar 481 105 609 303
Fastighetsforvarv 2235 —4 1010 =172
Fastighetsforsiljningar 1 041 451 2560 2490
Marknadsvirde, fastigheter 32895 32895 31394 31394
Bokfort virde, fastigheter 22 624 22 624 21 452 21 452
Soliditet 35% 35% 33% 33%
Vakansgrad, hyra 12% 12% 10% 10%
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Marknad

Den svenska ekonomin har haft en stark utveckling under
2004 med en BNP-utveckling pa cirka 3,8 procent. Denna
positiva utveckling fér ekonomin beror framst pa en positiv
industrikonjunktur. Utvecklingen av tjanstesektorn &r inte
lika stark och sysselsédttningen har inte paverkats i samma
omfattning. Utvecklingen av lokalhyresmarknaden f6ljer
normalt konjunkturen med 12-18 manaders efterslapning.

Stockholm

I Stockholm har tillvaxten ater blivit svagt positiv efter ned-
gangen 2002-2003. Kontorssysselsattningen har inte 6kat
under 2004 och inga tydliga tecken syns pa 6kad efterfragan
pa kontor. Under hdgkonjunkturen 1998-2001 kade anta-
let kontorsanstéllda i Stockholm med 75 000 personer for

att i den foljande lagkonjunkturen minska med 35 000 per-
soner. Samtidigt som antalet anstdllda har reducerats har
rationaliseringar gjorts och kontorsytan per anstélld har
minskat.

Vakansgraden i Stockholm city &r cirka 9 procent. Fér
moderna och effektiva lokaler har vakanserna minskat och
for samre lokaler har vakanserna samtidigt 6kat. Mark-
nadshyrorna i Stockholms City har stabiliserats det senaste
aret och dr nu 3 0004 000 kr/m2. Hyrorna pa moderna och
effektiva lokaler forvantas 6ka under 2005.

Vakanssituationen i Stockholms néarférorter har prag-
lat aret och vakanser upp till 25-30 procent har férekom-
mit pa vissa delmarknader. Den totala vakansnivan &r idag
omkring 18 procent i Storstockholm utanfér tullarna.

Goteborg

Hyresnivéerna i centrala Géteborg har varit fallande under
2004 och vakanserna dr cirka 12 procent. Telia fortsatter

sin koncentration av kontor till Garda. Skanska flyttar fran
Lilla Bommen till en egen fastighet. Norra Alvstranden,
som haft en omfattande nybyggnad av kontorsfastigheter
under senare ar, har ett stort utbud av lokaler da nagra av
de storre foretagen kommer att flytta. Samtidigt byggs det
nya kontor pa Norra Alvsstranden utan att det finns teck-
nade kontrakt, vilket gor att hyrorna har sjunkit.

Hyran for moderna kontor i basta lage ar omkring
1 500-2 300 kr/m2. Nyproduktion av kontor har varit rela-
tivt begransad och de flesta projekten har byggts for kon-
trakterade hyresgaster. Under aret har uthyrningsaktivi-
teten okat ytterligare. For 2005 forvantas hyresnivaerna
vianda uppat igen.

Malmé

Lokalhyresmarknaden i Malmo for kontorslokaler har visat
en stor stabilitet. Detaljhandeln i centrala Malmé har en
positiv utveckling och marknaden for butikslokaler prag-
las av stabila hyresnivder. Vakansgraden i centrala Malmo
ar cirka 15 procent. En allt storre del av cityhandeln kon-
centreras till kvarteren mellan Triangeln och Stortorget pa
bekostnad av andra lagen i Malmos innerstad. Handeln i
utkanten av Malmo fortsatter parallellt att véxa. En trend
har varit att foretag véljer att lokalisera huvudkontor till
Malmo. Exempel pa detta ar Findus, Hilding Anders och
Duni. Konkurrensen i Malmé &r hard, sarskilt frdn byggfo-
retag som erbjuder nyproducerade kontorslokaler. Centralt
iMalmo finns det dessutom tillgdng pé byggratter. Hyres-
nivaerna kommer att 6ka ndgot under 2005.

Fastighetsmarknaden

Aktiviteten pa fastighetsmarknaden har under &r 2004 varit
fortsatt hog. Inhemska investerare har statt for 80 procent
av forvarvsvolymen, vilket kan férklaras bland annat av sti-
gande aktiekurser som mdjliggjort for svenska institutio-
nella placerare att 6ka exponeringen mot fastigheter. Det
har varit stor efterfrdgan pa alla typer av fastighetsobjekt,
vilket pressat ned direktavkastningen, framfor allt pa de
attraktivaste objekten.

Intresset for fastighetsmarknaden i Géteborg &r stort och
marknaden ar fortsatt likvid. Priser pa kontors- och butiks-
fastigheter i basta lige med hanterbara vakanser ligger
kvar pa 2003 ars niva. Aktiviteten pa fastighetsmarknaden i
Malmé har 6kat under 2004.
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Diagrammen visar Newsecs bedomning av marknadshyror och vakanser. Noterade arsvarden ar per 31 december
respektive ar. Marknadshyran indikerar hyran for centralt belagna lokaler.
Vakanser visas exklusive ombyggnadsvakanser.
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Marknadsvardering

Marknadsvardet har sjunkit i Stockholm och dkat i Uppsala, Goteborg, Malmé och

Lund. Marknadsvardet uppgick till 32,9 miljarder kronor.

NewSec Analys och DTZ Sweden genomférde vid érsskif-
tet 2004/2005 en marknadsvardering av Vasakronans fast-
ighetsbestdnd. Fastigheterna har sedan 1997 varderats
enligt samma grundlaggande principer. Dessférinnan vér-
derades det samlade fastighetsbestandet i samband med
kopet av fastigheterna fran staten 1993.

Marknadsvirdering
Den externa varderingen har omfattat samtliga fastigheter.
Marknadsvardet for Vasakronans fastighetsbestand
inklusive pagaende projekt bedomdes till 32,9 (31,4) miljar-
der kronor, en 6kning med 1,5 miljarder kronor. Okningen
for jamforbart fastighetsbestdnd uppgick till 0,3 miljarder
kronor, (1 procent), varav investeringar utgor 0,5 miljarder
kronor (2 procent) och marknadsvéardets férandring utgor
-0,2 miljarder kronor
(-1 procent).
Det bokforda vérdet for fastighetsbestandet inklusive
pagéende projekt uppgick till 22,9 (21,8) miljarder kronor.
Det bedémda marknadsvérdet 6versteg det bokforda var-

Bedomt marknadsvirde

Direkt-

avkastning
Kontrakterad Drift- marknads- Marknads- Bokfort
Mkr arshyra! 6verskott? virde, % virde virde

Stockholm

— Centrum 426 313 4,8 6474 5119
— Soder 289 225 6,8 3288 1764
— Oster / Garnisonen 423 308 57 5420 3043
— Storstockholm 273 171 6,5 2622 1552
— InfraCity / Kista 251 126 3,6 3552 361l
Uppsala 69 46 59 783 411
Goteborg 434 313 6,2 5074 3519
Malmé 390 257 55 4700 3011
Lund 90 64 6,6 982 594
Pagaende arbeten 311
Total 2 645 1823 5,5 32895 22935

! Hyreskontrakt per | januari 2005 omriaknat till helar.
2 Driftéverskott omriknat med hyreskontrakt per | januari 2005.

det med 10 miljarder kronor.

De externa virderingarna har resulterat i att vissa
enskilda fastigheter har ett bedomt marknadsvarde som
understiger det bokférda med totalt 435 Mkr.

Vasakronans huvudprincip &r att nedskrivning sker
for de fastigheter dér bokfort varde 6verstiger marknads-
vardet.

Alla fastighetsvarderingar ar resultatet av viarderares
bedémning vid en bestamd tidpunkt och ar darfér behaf-
tad med en viss osdkerhet. Denna osidkerhet anges med ett
vardeintervall om cirka +/-5 till 10 procent.

Mot den bakgrunden gor Vasakronan nedskrivning till
ett vardeintervall utgdende fran det beddmda marknads-
vérdet + /-5 procent. Om bokfort varde ligger inom detta
vérdeintervall sker ingen nedskrivning eller aterféring
av tidigare gjord nedskrivning. Ibokslutet 2004 har ned-
skrivningar gjorts med 307 Mkr, vilket har belastat resul-
tatet for 2004. I marknadsvéarderingen ingar det bedémda
vardet av detaljplanelagda byggrétter, men inga bedomda
virden avseende exploateringsmark.

Marknadsvirden jamférbara fastigheter

For- Investerat Nettofor-
Mkr 2004 2003 andring % 2004 indring, %
Stockholm 20 148 20 195 —47 0 =274 -2
Goteborg 5073 4859 214 4 -83 3
Malmé 4700 4542 158 3 -103 |
Lund 982 962 20 2 -5 2
Uppsala 783 744 39 5 -8 4
Totalt 31686 31302 384 | -473 0

nor (I procent) mellan 2003 och 2004, varav investeringar utgdr 473 miljoner kronor (2 procent)
och marknadsvirdeférindringar utgér —128 miljoner kronor (-1 procent).

Det totala marknadsvardet uppgick till 32,9 miljarder kronor.
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Resultatrakning

KONCERN

Okt—dec Okt-dec
Mkr 2004 2003 2002 2004 2003
Hyresintikter 2719 296l 2899 690 714
Driftkostnader —661 -599 -562 -225 -158
Underhill -243 221 -220 -103 -82
Tomtrittsavgild —47 —41 -38 -12 —11
Fastighetsskatt -191 —207 -197 =51 =51
Driftoverskott 1577 1893 1 882 299 412
Avskrivningar fastigheter —458 —476 —449 -119 -120
Nedskrivningar fastigheter -307 712 -22 -301 712
Bruttoresultat 812 705 1411 =121 -420
Resultat fastighetsforsaljningar 311 587 6 179 567
Resultat fran andelar i intressebolag 69 —443 -14 -2 —418
Resultat 6vriga verksamheter —4 -7 -1 -1 -3
Central administration och marknadsféring 96 -93 —-112 =31 -33
Rorelseresultat 1092 749 1280 24 =307
Finansiella poster
Rénteintikter 150 172 142 33 31
Réantekostnader —-785 —884 -821 -199 -215
Summa finansiella poster -635 =712 -679 -166 -184
Resultat efter finansiella poster 457 37 601 -142 -491
Skatt 48 127 —148 155 271
Minoritetens andel av resultatet 0 =11 | 0 =11
Arets resultat 505 153 454 13 =231
NYCKELTAL
Driftéverskottsmarginal, % 58 64 65
Kassaflodesmissig rantetickningsgrad, ggr 24 2,5 2,6
Resultat per aktie, kr 126 38 114
Utdelning per aktie 41 2,25 54
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Kommentarer till resultatrakningen

Hyresintakter

Vasakronans hyresintakter for 2004 minskade med 242 Mkr
och uppgick till 2 719 (2 961) Mkr, en nedgéng med 8 (+2)
procent. For jamforbart fastighetsbestand var minskningen
2 (+2) procent och effekten av forvarv och avyttringar av
fastigheter var -6 (0) procent. Genomsnittlig 16ptid i kon-
traktsportfoljen var 3,6 (3,6) ar.

Genomsnittlig hyresintakt minskade till 1409 (1 430)
kr/m?2 och fér kontorslokaler uppgick genomsnittlig hyres-
intdkt till 1 667 (1 697) kr/m2. Minskningen beror pad om-
och nytecknade kontrakt.

Under aret har kontrakt motsvarande 543 (369) Mkr i
arshyra om- och nyférhandlats och hyrorna har minskat
med i genomsnitt 3 (+4) procent. Om- och nyférhandlingar
har i de tva Stockholmsregionerna medfort hyressank-
ningar, i 6vriga regioner har hyrorna 6kat. Totalt har 20 (12)
procent av hyresportfoljen om- och nyférhandlats under
2004. Eftersom huvuddelen av dessa kontrakt borjade gélla
under fjarde kvartalet var intdktspaverkan for 2004 begran-
sad.

De storsta hyreskontrakten har tecknats med SEB i
Stockholm City 31 000 m?2, Lansstyrelsen pd Kungsholmen
i Stockholm 16 000 m?, Skatteverket pa Sodermalm i Stock-
holm 10 500 m?2, Cederroth i InfraCity i Upplands Vasby
10300 m2, Observer pa Ostermalm i Stockholm 10 300 m2,
SWECO i Malmo 9 200 m2, Kriminalvardsverketi Malmo
6400 m2, FMV pa Ostermalm i Stockholm 6 000 m2 och
IBM i Kista 4 800 m2.

Andelen statliga hyresgéster minskade till 32 (35) pro-
cent av hyresintdkterna. Minskningen beror pa genomférda
fastighetsaffarer.

Hyresintiakter

Ny- och omtecknade hyres-

Vakansgraden
Vakansgraden 6kade till 12 (10) procent av hyresintdkterna,
en 6kning med 2 procentenheter, motsvarande 360 (307)
Mkr. For jamforbart fastighetsbestdnd var 6kningen
0 procentenhet och effekten av férvarv och avyttringar var
2 procentenheter. Av den totala vakansgraden av hyresin-
takterna om 12 procent utgor Kista 4 procentenheter och
InfraCity 2 procentenheter.

Vakansgraden, berdknat i lokalarea uppgick till 13 (12)
procent, motsvarande 244 000 (213 000) m2.

Driftkostnader
I driftkostnader ingar kostnader for energi, bransle och vat-
ten, fastighetsdrift, fastighetsadministration, regionkontor
samtIT.

Driftkostnaderna 6kade med 62 Mkr och uppgick till
661 (599) Mkr, en 6kning av kostnaderna med 10 (7) procent.
29 Mkr utgdr engéngskostnader. Okningen f6r jamforbart
fastighetsbestand var 10 (10) procent och effekten av férvarv
och avyttringar var 0 (-3) procent. Kreditforlusterna uppgick
till 6 (3) Mkr. Driftkostnaderna uppgick till 343 (289) kr/m?.

Underhall
Vasakronan kostnadsfor arbeten avseende l16pande under-
hall, underhallsatgérder i samband med ombyggnation och
hyresgdstanpassningar som inte dr virdehéjande.
Kostnader for underhall 6kade med 22 Mkr och upp-
gick till 243 (221) Mkr, en 6kning av kostnaderna med 10 (0)
procent. Okningen for jamforbart fastighetsbestand var
11 (1) procent och effekten av forvarv och avyttringar var
-1 (-1) procent.
Kostnaden for underhall uppgick till 126 (107) kr/m?.

Vakansgrad/hyresbortfall
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Cirka 15-20 procent av hyreskontrak-
ten omférhandlas per ar, vilket innebar
att prisférandringar paverkar genom-
snittshyran med férdrojning.

Prisékningarna har varit héga under
senare ar. 2004 innebar dock en minsk-
ning med 3 procent.

Vakansgraden har 6kat pa grund av en
svagare hyresmarknad och férvirv av
fastigheter med hdg vakans.
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Tomtrittsavgald
Byggnader pd kommunalt 4gd mark belastas med en arlig
tomtrattsavgald, som ar reglerad i avtal med 10-20 &rs 16p-
tid.

For 2004 6kade tomtrattsavgalden med 6 Mkr till 47 (41)
Mk, till f6ljd av omférhandling av tomtréttsavtal.

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

For 2004 minskade fastighetsskatten med 16 Mkr till
191 (207) Mkr, beroende pa lagre taxeringsvarden. 79 pro-
cent av fastighetsskatten, motsvarande 150 Mkr, betalas av
hyresgasterna.

Driftoverskott

Driftéverskottet forsamrades med 316 Mkr och uppgick

till 1 577 (1 893) Mkr, en minskning med 17 (+1) procent.
Minskningen for jamforbart fastighetsbestand var 7 (0) pro-
cent och effekten av forvérv och avyttringar var -10 (+1)
procent. Driftéverskottsmarginalen forsamrades till 58 (64)
procent beroende pé lagre hyresintékter och 6kade drift-
och underhéllskostnader.

Avskrivningar av fastigheter

Kontors- och butiksfastigheter skrivs av med 2 procent
per ar, vilket 6verensstimmer med skatteméssiga avskriv-
ningar. Avskrivningarna minskade med 18 Mkr, och upp-
gick till 458 (476) Mkr.

Avskrivningstider varierar mellan olika fastighetsbolag.
Hade Vasakronan valt att skriva av kontors- och butiksfas-
tigheter med 1 procent per ar sa skulle avskrivningarna ha
uppgétt till 222 Mkr. Resultat efter finansiella poster hade
da forbattrats med 236 Mkr och uppgatt till 693 Mkr.

Driftoverskott (Mkr)
Driftéverskottsmarginal (%)

Kassaflodesmassig
rantetdckningsgrad

Lokaltyper 2004-12-31

Hyresintikter, Mkr Andel, % Hyresvirde, kr/m?2
Kontorslokaler 2111 78 1 667
Butiker 326 12 2063
Garage/Forrad 97 3 379
Bostader 20 | 898
Ovrigt 165 6 809
Totalt 2719 100 1409

Vasakronans fastighetsbestand 4r koncentrerat till kontorslokaler, vilka utgér 78 procent av
hyresintikterna.

Analys av kontraktsportféljen 2004-12-31

Loptid till ar Antal kontrakt Arshyra, Mkr! Andel, %
2005 666 363 13
2006 592 523 19
2007 567 503 19
2008 221 497 18
2009 123 261 10
2010 45 297 I
2011 23 79 3
2012 15 59 2
2013 8 73 3
2014-ff 18 13 0
Bostdder etc. 846 46 2
Totalt 3124 2714 100

Arligen kommer 13-19 procent av kontraktsportfoljen att omférhandlas de nirmaste aren.
! Den totala kontraktsportfélien med angivna érshyror giller per 2004-12-31.

Fastighetsprojekt

Beriknad Total fastighets-
Ort Fastighet fardigstallt investering, Mkr
Goteborg Heden 705:14, Polishuset dec 2008 662
Stockholm Kungliga Triadgarden 7, City juni 2005 128
Stockholm Ulriksdal 2:1, Solna mars 2005 117
Malmé Bylgia | juni 2005 70
Summa 977
Ovriga mindre projekt 124
Totalt 1101

Finansnetto/rantebarande
skuld netto
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Driftéverskottsmarginalen har forsam-
rats till foljd av lagre hyresintikter och
okade drift- och underhallskostnader.
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Finansnettot har forbittrats till foljd
av ldgre rantor trots att rantebirande
skuld okat.
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Nedskrivningar av fastigheter

Baserat pa extern marknadsviardering, genomford vid ars-
skiftet 2004 /2005, har nedskrivning av bokfort véarde gjorts
for fastigheter dar bokfort varde 6verstiger marknadsvar-
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.

Nedskrivningar uppgaende till 307 (712) Mkr har belas-
tat resultatet. Efter genomford nedskrivning 6versteg bok-
fort varde externt bedomt marknadsvarde med 128 Mkr pé
de fastigheter som skrivits ned.

Marknadsvirdet pa Vasakronans fastighetsportfolj
inklusive pagaende projekt uppgick till 32,9 miljarder kro-
nor och det bokférda véardet uppgick till 22,9 miljarder kro-
nor. Marknadsvérdet 6versteg det bokforda vardet med
10 miljarder kronor.

Resultat fastighetsforsiljningar
Resultat fran fastighetsforsaljningar uppgick till 311 (587)
Mkr. De tva dominerande affdrerna var forséljningen av
Gamen 8, Skatteskrapan och hdavningen av forséljningen av
Svea Artilleri samt den forséljning som dérefter dgde rum.
Den 22 december 2003 godkdnde kommunfullméaktige i
Stockholm avtalet ddr Vasakronan siljer Gamen 8, Skatte-
skrapan, till Svenska Bostéader for 566 Mkr, med en reavinst
pa 223 Mkr och forvarvar del av Beridarebanan 10, Forsta

Finansering forfallostruktur 2004-12-31

Bindande
Réntebindning Kapitalbindning kreditloften
Mkr Mkr Rinta% Andel % Mkr Andel % Mkr Andel %
2005 7491 3,9% 51% 4474 30% 810 18%
2006 2927 57% 20% 3132 21% 1 600 34%
2007 2563 6,3% 17% 2413 16% 1200 26%
2008 572 55% 4% 1 553 11% 500 11%
2009 300 4,3% 2% 980 7% 500 11%
2010 500 4,4% 3% - - - -
2011 400 4,5% 3% 2201 15% - -
Totalt 14753 4,8% 100% 14753 100% 4610 100%

Genomsnittlig rantebindning uppgick till 1,4 &r. Rantebindningstiden inkluderar rinteswappar,
vilka forlanger rantebindningstiden med 0,8 ar och 6kar genomsnittsrantan med 0,9 procent-
enheter. Genomshnittlig aterstiende kapitalbindning uppgick till 2,4 4r. Genomsnittlig aterstdende
16ptid pé bindande kreditléften uppgick till 2,3 ar.

Hotorgshuset, fran Stockholms Stad for 650 Mkr. Affaren
var villkorad av att kommunfullméktiges beslut vann laga
kraft. Affaren redovisadesiandra kvartalet 2004.

2001 saldes byggratter vid Svea Artilleri i Stockholm till
JM AB for 133 Mkr, med en reavinst pa 118 Mkr. Avtalet
havdes sedan av JM och darefter skedde forlikning, vilket
innebar att Vasakronan redovisade en reaférlust pa
130 Mkr. Inovember 2004 sdldes samma byggratter vid
Svea Artilleri till Veidekke Bostads och Fastighets AB samt
SBC for totalt 152 Mkr med en reavinst pa 143 Mkr.

Resultat fran andelar i intressebolag

Resultat fran andelar i intressebolag avser NS Holding
(Norrporten), Jarvastaden, Stora Ursvik och Kista Science
Tower (t o m 1 augusti 2004).

Resultatet forbattrades till 69 (—443) Mkr. Resultatet
innehaller en intdkt pa 71 Mkr som utgor skillnad mellan
upplosning av den avsattning pa 315 Mkr for befarat ned-
skrivningsbehov i Kista Science Tower som belastade resul-
tatet 2003 och gjord nedskrivning baserat pd marknadsvar-
det vid forvarvet.

Resultat fran 6vriga verksamheter

Har ingér de tjanster inom restaurang, konferens, hyres-
gastservice, telefoni och receptionstjanster som Vasakronan
Service Partner erbjuder hyresgéster i Stockholm, Goteborg
och Malmo.

Finansieringskillor 2004-12-3 |

Varav

Mkr Laneram utnyttjat Rinta, %
Certifikatprogram 5000 1410 2,2%
MTN-program 20 100 8868 4,8%
EMTN-program 9023 814 3,2%
Banklan - 480 2,7%
Banklan mot pantbrev - 318l 2,6%
Bindande kreditloften 4610 - -

- 14753 3,9%

Lanen redovisas med nominella belopp.

Vasakronans huvudsakliga finansieringskillor utgérs av marknadslaneprogram med standardiserad
dokumentation dir Vasakronan under icke bekriftade lineramar kan emittera foretagscertifikat
och obligationer.
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Intéakterna uppgick till 78 (72) Mkr. Resultatet i Vasa-
kronan Service Partner AB uppgick till 5 (2) Mkr. I koncer-
nen uppgick resultatet till 4 (-7) Mkr, efter eliminering av
koncerninterna intdkter och kostnader.

Central administration och marknadsféring
I centrala administrations- och marknadsforingskostnader
ingar kostnader for styrelse, verkstéllande direktor, kon-
cernstaber och koncerngemensam marknadsforing.
Kostnaden for central administration och marknads-
foring 6kade till 96 (93) Mkr, varav marknadsféringskost-
nader utgor 20 (25) Mkr.
Kostnaderna for central administration och marknads-
foring uppgick till 50 (45) kr/m? eller 3,5 (3,1) procent av
hyresintdkterna.

Finansiella poster

Ranteintdkter och -kostnader netto minskade med 77 Mkr
och uppgick till 635 (712) Mkr. Av denna forandring beror
55 Mkr pa en lagre genomsnittlig upplaning till foljd av
fastighetsforsaljningar samt 4 Mkr pa en lagre genom-
snittlig ranta i laneportfoljen. Ranteintdkter pa finansiella

anlaggningstillgangar forbattrade finansnettot med 18 Mkr.

Den kassaflodesmassiga rantetdckningsgraden uppgick
till 2,4 (2,5). Vasakronans mal ar att den kassaflodesmaéssiga
rantetdckningsgraden ska uppga till lagst 2,0.

Den genomsnittliga lanerantan under 2004 uppgick till
5,1 (5,3) procent. Den 31 december 2004 var den genom-
snittliga lanerdntan 4,8 (5,4) procent och den genomsnitt-
liga réntebindningen for uppléning 1,4 (2,1) ar.

En hojning av réantenivan med 1 procentenhet per
31 december vid nuvarande upplaningsvolym och rante-
bindning 6kar réantekostnaderna for 2005 med 11 Mkr.

Resultat efter finansiella poster

Resultatet efter finansiella poster 6kade till 457 (37) Mkr.
Resultatet efter finansiella poster exklusive resultat fran
fastighetsforsaljningar, nedskrivningar och uppldsning av
avsdttning for nedskrivning av Kista Science Tower mins-
kade till 382 (585) Mkr.

Skatter

Arets skatt blev en intdkt pa 48 (127) Mkr. Aktuell skatte-
kostnad minskade till 53 (221) Mkr. Minskningen beror pa
lagre belopp avseende periodiseringsfonder som aterforts
till beskattning samt réttelser av tidigare taxeringsér. Upp-
skjuten skatteintdkt minskade till 101 (348) Mkr. Minsk-
ningen forklaras av lagre fastighetsnedskrivningar.



BOKSLUTSRAPPORT 2004

Balansrakning

KONCERN

Mkr 2004 2003 2002
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgdngar 19 27 30
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 22 624 21 452 22 191
Pagidende arbeten i fastigheter 311 370 1137
Maskiner och inventarier 34 42 43

22969 21 864 23371
Finansiella anldggningstillgdngar 2343 3089 2479
Summa anliaggningstillgangar 25331 24 980 25 880
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar 1217 1611 1153
Kortfristiga placeringar - - 28
Kassa och bank 408 425 444
Summa omsittningstillgangar 1625 2036 1625
SUMMA TILLGANGAR 26 956 27016 27 505
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 4000 4000 4000
Bundna reserver 2066 2009 2 147
Summa bundet eget kapital 6066 6 009 6 147
Fritt eget kapital
Fria reserver 2878 2791 2515
Arets resultat 505 153 454
Summa fritt eget kapital 3383 2944 2969
Summa eget kapital 9 449 8953 9116
Minoritetsintresse 0 10 0
Avsittningar 669 975 720
Langfristiga skulder
Riantebirande laneskulder 13310 13614 14 386
Icke rintebdrande skulder 511 607 662
Summa langfristiga skulder 13 821 14221 15048
Kortfristiga skulder
Riantebirande laneskulder 1 435 440 946
Icke riantebdrande skulder 1 582 2417 1 675
Summa kortfristiga skulder 3017 2857 2621
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 26 956 27016 27 505
Stillda sakerheter 3351 - -
Ansvarsforbindelser 327 217 -
NYCKELTAL
Avkastning eget kapital, % 53 1,7 5,0
Rantebirande skulder, netto 12 839 11301 12785
Soliditet, % 35 33 33
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Kommentarer till balansrakning

Forvaltningsfastigheter
Fastigheternas bokfoérda varde 6kade med 1 172 Mkr till
22 624 (21 452) Mkr.

Fastighetsforséljningar minskade bokfort viarde med
552 (1 915) Mkr och fastighetsférvarv 6kade bokfort varde
med 1953 (1 010) Mkr. Driftsatta investeringsprojekt 6kade
bokfort varde med 536 (1 354) Mkr. Avskrivningar och ned-
skrivningar av fastigheter har minskat bokfort varde med
458 (476) Mkr respektive 307 (712) Mkr.

Pagaende arbete i fastigheter
Pagéaende arbeten minskade med 59 Mkr till 311 (370) Mkr.
Projektvolymen ar fortfarande pa en lag niva till f6ljd av
den svaga hyresmarknaden.

I'slutet av 2004 paborjades ny- och ombyggnad av Polis-
huset i Goteborg for cirka 660 Mkr. Projektet ar fullt uthyrt.

Finansiella anldaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar innehéller huvudsakli-
gen rantebarande fordringar pd NS Holding (Norrporten),
gemensamma exploateringsbolag med NCC och Skanska
samt uppskjuten skattefordran.

De finansiella anldggningstillgdngarna minskade med
746 Mkr till 2 343 (3 089) Mkr. Minskningen beror pa att
utlaning till Kista Science Tower KB omklassificerats i sam-
band med att bolaget blev heldgt av Vasakronan i augusti.
Vasakronans investering i NS Holding avseende ranteba-
rande fordringar och aktier uppgar till 1 085 Mkr.

Rintebirande skuld, netto

Koncernens rantebarande skuld netto kade med 1 538 Mkr
till 12 839 (11 301) Mkr. Netto rantebarande skulder upp-
gick i genomsnitt till 12 060 (13 193) Mkr.

Likvida medel minskade med 17 Mkr till 408 (425) Mkr,
dartill kommer outnyttjade kreditldften pa 4 610 (4 525)
Mkr. Rantebarande fordringar minskade med 819 Mkr till
1531 (2 350) Mkr, i huvudsak beroende pa forvarvet av
Kista Science Tower.

Réntebarande skulder brutto 6kade med 669 Mkr till
14745 (14 076) Mkr. Av rdntebarande skuld brutto var 90
procent langfristig. Genomsnittlig kapitalbindning 6kade
till 2,4 (2,0) ar. Bindande kreditloften och likvida medel
motsvarande 112 (126) procent av laneforfall inom ett ar.

Vasakronan har pantbrev pa 3,6 miljarder kronor, vilka
erhallits vid fastighetsforvarv. Nya pantbrev kommer inte

att tas ut. Pantbreven har sedan 2004 anvants som sdkerhet
for banklan, vilket ger en lagre rantekostnad &n obligations-
lan. Den 31 december 2004 uppgick bankldn med pantbrev
till 3,2 miljarder kronor motsvarande 10 procent av mark-
nadsvérdet for fastighetsbestdndet. Resterande pantbrev
kommer att anvédndas. Fullt utnyttjat kommer banklan med
pantbrev som sdkerhet att uppga till 3,6 miljarder kronor
motsvarande 11 procent av marknadsvérdet per den

31 december 2004.

Forbittrade lanevillkor

Vasakronan beslutade under fjarde kvartalet att inféra en
dgarklausul i samtliga laneavtal, vilken starker ldngivarnas
stdllning. Klausulen innebér att Vasakronans langivare ges
ratten att begéra fortida dterbetalning om statens dgarandel
skulle understiga 51 procent.

Inférandet av dgarklausul i all lanedokumentation med-
forde inte en hogre rating fran Standard and Poor’s. Vasa-
kronans beddmning ar att ldngivarnas starkta rattigheter
inte framgéar med en kvarstdende publik rating och har dar-
for valt att avveckla ratingen hos Standard & Poor’s (BBB,
stable outlook). Detta berdknas ske i mars 2005. Vid arsskif-
tet 2004/2005 inneholl det svenska MTN-programmet,
certifikatsprogrammet och samtliga kreditfacilitetsavtal en
dgarklausul.

Uppléningen kommer som tidigare att ske i huvud-
sak genom obligationsemissioner pa den svenska kapi-
talmarknaden. I samband med att dgarklausul inférdes i
det svenska MTN-programmet erbjod Vasakronan under
november 2004 innehavare till utestdende obligationer
emitterade under MTN-programmet en méjlighet att till
marknadspris sélja tillbaka dessa till Vasakronan.

Aterkopserbjudandet laimnades i syfte att underlatta
forsdljning av obligationer f6r investerare som pa grund av
placeringspolicy inte kan inneha Vasakronans obligationer
utan rating fran Standard & Poor’s. Samtliga investerare
avstod frén att utnyttja erbjudandet.

Avkastning

Avkastning pé eget kapital 6kade till 5,3 (1,7) procent.,
exklusive resultat fran fastighetsforsaljningar och fastig-
hetsnedskrivningar uppgick avkastningen till 5,3 (3,1)
procent. Avkastningen péa justerat eget kapital 6kade till
4,3 (—4,7) procent.
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Soliditet och skuldsittningsgrad
Soliditeten uppgick till 35 (33) procent. Vasakronans mal
ar att synlig soliditet langsiktigt ska uppga till lagst 35 pro-
cent.
Réantebarande skuld netto uppgick till 39 (36) procent av
det externt bedémda marknadsvérdet pa fastigheterna.
Den justerade soliditeten uppgick vid arsskiftet till
44 (43) procent.

Eget kapital

Eget kapital 6kade med 496 Mkr till 9 449 (8 953) Mkr. For-
andringen beror pa arets resultat 505 (153) Mkr och betald
utdelning 9 (316) Mkr. Den 31 december 2004 uppgick
marknadsvérdet pa Vasakronans fastighetsportfolj inklu-
sive pagdende projekt till 32,9 miljarder kronor. Vid samma
tidpunkt uppgick det bokforda vardet till 22,9 miljarder
kronor. Marknadsvardet 6versteg det bokférda vardet med
10 miljarder kronor.

Avkastning pa eget kapital Soliditet och justerad soliditet

och justerat eget kapital

B Adsmang phame kg B Sl it

¥ frdeartring poh prstmere mpet bespitd ¥ povwred o bdie
-1} 1]

Forandringar i koncernens eget kapital

Mkr 2004-12-31 2003-12-31
Ingaende eget kapital enligt

balansridkning 31 december 8953 9116
Periodens resultat 505 153
Utdelning -9 =316
Belopp vid periodens utgang 9 449 8953

grad fastigheter

m 0o m ™

Marknadsvarde och belanings-

s

m 0m m ™

Variationen i avkastingen beror pa fast- Synlig soliditet uppgick till 35 procent Bade marknadsvirde och belaningsgrad
ighetsférsiljning och nedskrivning, res- och justerad soliditet var 44 procent har 6kat.
pektive forandring i marknadsvarde. den 31 decemebr 2004.
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Kassaflodesanalys

KONCERN

Mkr 2004 2003 2002
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rorelseresultat 1092 749 1294
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 293 1071 485
Ranteintikter 150 172 142
Réantekostnader —785 —-884 -821
Betald skatt exklusive fastighetsforsaljningar =36l —248 -175
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital 389 860 925
Forandringar av kortfristiga fordringar 685 —408 214
Forandringar av kortfristiga skulder —844 723 79
Kassafl6de fran den lopande verksamheten 230 1175 1218
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar —481 —609 —693
Forvarv av fastigheter —1 953 -1 010 -15
Forvarv av dotterbolag och intressebolag —282 —-144 |
Forsiljning fastigheter 225 70 -
Forsiljning av bolag 816 2490 -
Forvarv av finansiella anldggningstillgangar -210 —634 -390
Forsiljning av finansiella anlaggningstillgangar 956 217 0
Betald skatt fastighetsforsiljningar - -8 -590
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -929 372 -1687
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Utbetald utdelning -9 =316 -537
Upptagna lan 4586 2797 5141
Amortering lan -3895 —4 075 —4 057
Erhallet/Lamnat koncernbidrag - - |
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 682 -1594 548
Arets kassaflsde =17 -47 79
Likvida medel vid arets bérjan 425 472 393
Likvida medel vid arets slut 408 425 472
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Kommentarer till kassaflodet

Kassaflode fran den Iopande verksamheten
Kassaflodet fran den 16pande verksamheten, fore forand-
ringar av kortfristiga fordringar och skulder, minskade
med 471 Mkr till 389 (860) Mkr. Detta beror fraimst pa lagre
driftoverskott och mer betald skatt. Minskningen av kort-
fristiga fordringar, 6kade kassaflodet med 685 (—408) Mkr,
vilket beror pa att férvarvet av Forsta Hotorgshuset redovi-
sas som fastighetsforvarv forst 2004. Minskningen av kort-
fristiga skulder minskade kassaflodet med 844 (723) Mkr.
Detta beror huvudsakligen pa fastighetsaffarer.

Kassaflode fran den 16pande verksamheten, efter for-
andringar av kortfristiga fordringar och skulder, minskade
med 945 Mkr till 230 (1 175) Mkr.

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
-929 (372) Mkr, en minskning med 1 301 Mkr, vilket beror
framst pa fastighetsforvarv.

Investeringar i anldggningstillgdngar minskade med
128 Mkr och uppgick till 481 (609) Mkr, vilket beror pa den
svagare hyresmarknaden. Forvarv av fastigheter och bolag

Kassaflode fore forandring av

Investeringar och avskrivningar

6kade och uppgick till 2 235 (1 010) Mkr och avser Kista
Science Tower och Forsta Hotorgshuset. Forsaljning av
fastigheter och bolag uppgick till 1 041 (2 560) Mkr, vilket
ihuvudsak avser forséljning av Skatteskrapan och Svea
Artilleri. Forvarv och forséljning av finansiella anléagg-
ningstillgdngar minskade netto med 1 163 Mkr och uppgick
till -746 (417) Mkr. Minskningen beror pa forvérvet av
Kista Science Tower.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
682 (-1 594) Mkr, vilket var en forandring med 2 276 Mkr.
Upptagna lan med avdrag for amortering av 1an netto
okade till 691 (-1 278) Mkr. Okningen beror pa att kassafls-
det fran den 16pande verksamheten med avdrag for inves-
teringsverksamheten var negativ —699 (+1 547). Utbetald
utdelning var 307 Mkr lagre och uppgick till 9 (316) Mkr.

Fastighetsforsaljning/fastighets-

rorelsekapital i fastigheter kop, netto
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Kassaflodet har férsamrats beroende pa
ett lagre driftéverskott.

Investeringarna fortsitter att minska.

14

Vasakronan var under 2004 nettokd-
pare av fastigheter.
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Anpassning av redovisning enligt IFRS 2005

Frén och med den 1 januari 2005 uppréttar Vasakronan
sin koncernredovisning enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), vilka &ven innefattar géllande
International Accounting Standards (IAS). Redovisnings-
radets rekommendationer, som tillimpas av Vasakronan-
koncernen till och med 2004, 4r i stor utstrackning baserade
pa IAS varfor koncernredovisningen harigenom till stora
delar redan anpassats till det nya regelverket.

De viktigaste forandringarna i samband med 6ver-
gangen till IFRS ar for Vasakronan-koncernen.

- Forvaltningsfastigheter kommer att redovisas till verk-
ligt vérde i stallet for anskaffningsvarde med avdrag for

— Tidigare eliminerad reavinst avseende forséljning av for-
valtningsfastigheter till Norrporten omfors fran langfris-
tig skuld till eget kapital

— Effekter i redovisning av uppskjuten skatt uppstar till
foljd av ovanstaende forandring

Beloppsmassigt berdknas effekterna paverka eget kapital
och érets vinst enligt nedan, utifrdn nuvarande kunskap om
de rekommendationer som kommer att gélla vid utgdngen
av 2005. Andringar kan komma att ske av rekommedatio-
nerna under tiden fram till och med 2005 ars utgang.

avskrivningar

Mkr Resultatrikning Eget kapital
Ingaende balans enligt nuvarande redovisning, | januari 2004 8953
Forvaltningsfastigheter redovisning till verkligt virde 10 167
Uppskjuten skatt redovisning till nominellt virde —2841
Ingaende balans enligt IFRS-redovisning, | januari 2004 16 279
Resultat efter skatt 2004 505

IFRS-justeringar

Forvaltningsfastigheter, aterféring av- och nedskrivningar 765

Forvaltningsfastigheter, aterforing resultat fastighetsforsaljningar =311

Forvaltningsfastighetet, resultat fastighetsforsiljingar enligt IFRS 54

Forvaltningsfastigheter, orealiserad virdeférindring -5

Uppskjuten skatt —-140

Justerat resultat enligt IFRS-redovisning, 3| december 2004 868 868
Utdelning -9
Utgaende balans enligt IFRS-redovisning, 31 december 2004 17138
Utgaende balans enligt nuvarande redovisning, 31 december 2004 9 449

IAS 39

Utover ovanstaende kommer Vasakronan-koncernen kom-
mer att tillimpa sakringsredovisning enligt IAS 39 avse-
ende finansiella instrument. For Vasakronan innebar sak-
ringsredovisningen att vardeforandringar av finansiella
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instrument kommer att redovisas direkt mot eget kapital
frén 1januari, 2005. Effekten pé eget kapital 1 januari 2005
av att finansiella instrument redovisas till verkligt varde ar
att det egna kapitalet minskar med cirka 200 Mkr.
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Prognos for 2005

Den svenska ekonomin har haft en stark utveckling under
2004. Utvecklingen pa lokalhyresmarknaden f6ljer normalt
konjunkturen med en eftersldpning pa 12-18 méanader. Mot
slutet av 2005 kan detta medfora en efterfragedkning pa
lokalhyresmarknaden.

For Vasakronan kommer 2005 att innebéra en fortsatt
satsning pa uthyrning med maél att sinka vakanserna spe-
ciellti Kista och InfraCity. Ett tydligt kundfokus i kombi-
nation med ett kundanpassat tjansteutbud ska ge starkta
marknadspositioner.

Vasakronans hyresintdkter minskar nagot. Drift- och
underhallskostnader kommer att vara i niva med 2004.
Kostnaderna for tomtrattsavgald och fastighetsskatt dkar.
Detta leder sammantaget till ett ndgot lagre driftéverskott
2005. Finansnettot forbéttras till f6ljd av 1agre ldnerantor.

Vasakronans prognos dr att resultatet efter finansnetto,
enligt IFRS redovisningsregler, med befintligt bestand och
fore orealiserad vardeférandring i fastighetsbestandet och
resultat av fastighetsforsaljningar, kommer att uppga till
cirka 875 (840) Mkr.

Mkr Prognos 2005 Utfall 2004
Hyresintikter 2700 2719
Driftkostnader —680 —661
Underhall -225 —-243
Tomtriattsavgild —65 —47
Fastighetsskatt —200 -191
Driftoverskott 1530 1577
Resultat fran andelar i intressebolag 5 -2
Resultat 6vriga verksamheter 0 -4
Central administration och marknadsféring -90 -96
Rorelseresultat 1 445 1475
Finansnetto -570 —635
Resultat efter finansnetto 875! 840

! Fére fastighetsforsiljningar och orealiserad virdeférandring.

Ovriga uppgifter

Personal

Per den 31 december 2004 var 373 (370) personer anstéllda
i Vasakronan, varav antalet anstillda i Vasakronan Service
Partner uppgick till 87 (87) personer per den 31 december
2004. Medelantalet anstéllda under 2004 var 365 (364)
personer.

Moderbolaget

Hyresintdkterna for moderbolaget Vasakronan AB uppgick
till 2 320 (2 536) Mkr under 2004. Moderbolagets resultat
efter finansiella poster blev -89 (-802) Mkr. Moderbolagets
inkop fran andra koncernbolag uppgick till 24 (15) Mkr.
Moderbolagets forsiljning till andra koncernbolag exklu-
sive fastigheter var 10 (6) Mkr.

Likvida medel var pa balansdagen 399 (394) Mkr. Investe-
ringarna inklusive fastighetsforvarv under aret uppgick till
1646 (1 502) Mkr. Rantebarande skulder uppgick till 14 839
(14 076) Mkr.

Utdelning
Styrelsen i Vasakronan AB foreslar bolagsstimman en
utdelning om 165 (9) Mkr.

Hindelser efter periodens utgang
Efter periodens utgang har inga vésentliga handelser

intraffat.

Stockholm den 31 januari 2005

Hékan Bryngelson
Verkstillande direktor

Denna rapport har ej varit foremal for revisorernas

granskning.
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Fastighetsinnehav 2004-12-3 1

Register- Bokfort
Hyresintikter Driftéverskott Vakansgrad Lokalarea fastigheter virde'
Jan-d Jan—d Jan—d Jan-dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec
2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004 2004
Mkr Mkr Mkr Mkr Hyra, % Hyra, % 1 000 m2 1000 m? antal Mkr
Region Stockholm
Centrum 465 517 239 316 9 8 165 174 14 5119
Oster 194 211 132 154 8 8 138 136 8 1280
Garnisonen 278 279 168 165 8 8 138 141 | 1764
Soder 311 341 220 240 2 6 127 141 20 1764
Totalt 1248 1348 759 875 7 8 568 592 43 9927
Region Storstockholm
Storstockholm 140 148 60 76 19 21 115 114 8 859
Solna/Sundbyberg 141 234 53 159 5 4 140 134 19 693
Kista 86 51 32 23 44 49 11 60 5 2 141
InfraCity 148 155 44 60 24 30 190 191 12 1 470
Uppsala 85 90 49 55 7 5 57 70 9 411
Totalt 600 678 238 373 22 18 613 569 53 5574
Region Goteborg
Vist 171 165 I 113 5 6 107 105 I 1235
Ost 147 141 100 97 5 3 91 93 12 819
Gullbergsvass I 122 66 82 10 11 72 70 3 | 464
Linkoping - 59 - 33 - - - - - -
Totalt 429 487 277 325 6 6 270 268 26 3518
Region Oresund
Malmé Nord 198 211 127 141 8 6 171 169 19 1421
Malmé Syd 191 188 99 100 7 5 126 129 15 1590
Lund 90 87 58 56 | 2 68 68 10 594
Totalt 479 486 284 297 6 5 365 366 44 3605
Eliminering =37 -38 19 23 - - - - - -
Koncernen totalt 2719 2961 1577 1893 12 10 1816 1795 166 22624

! Inklusive dvervirde med latent skatt. Exklusive pigdende arbeten.
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Nyckeltal

Fastighetsrelaterade

Bokfért virde, Mkr

Marknadsvirde, Mkr

Lokalarea, | 000 m?

Fastighetskop, Mkr

Investeringar (exklusive fastighetskop), Mkr
Fastighetsforsiljningar, Mkr

Resultat fastighetsforsiljning, Mkr
Vakansgrad hyra, procent

Vakansgrad area, procent

Finansiella

Driftéverskottsmarginal, procent
Kassaflodesmissig rantetickningsgrad, ggr
E V A-faktor

Eget kapital, genomsnittligt, Mkr

Justerat eget kapital, Mkr

Avkastning pa eget kapital, procent
Avkastning pa justerat eget kapital, procent
Kassaflode

Soliditet, procent

Justerad soliditet, procent

Réntebdrande skuld, netto

Belaningsgrad / marknadsvirde

Genomsnittlig lanerinta, procent

Aktierelaterade

Resultat per aktie, kr

Kassaflode per aktie, kr

Eget kapital per aktie, kr
Justerat eget kapital per aktie, kr
Ordinarie utdelning, Mkr
Ordinarie utdelning per aktie, kr
Extra utdelning, Mkr

Extra utdelning per aktie, kr
Antal aktier, tusental

2004

22624
32895
1816
2235
481
1 041
311
12
13

58
24
099
9382
16243
53
4
389
35

44
12839
39

5,1

126
97
2362
4061
165
41

4000

BOKSLUTSRAPPORT 2004

2003

21 452
31394
1795
1010
609
2630
587

10

12

64

2,5
0,95
9153
15596
1,7
—4,7
860
33

43
11301
36

53

215
2238
3899

100
25
4000

2002

22 191
34063
1971
15

693

N N o

65
26
0,94
9157
16672
50
-39
925
33

44
12785
38
52

114
231
2279
4138
216
54

4000

Definitioner

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

Avkastning pa justerat eget kapital. Arets resultat efter skatt plus férindring
av fastigheters och rintebirande skulders/derivatinstruments 6ver-/undervirden
efter skatt dividerat med justerat eget kapital.

Belaningsgrad marknadsvirde. Rintebirande skuld netto dividerat med fastig-
heternas beddmda marknadsvirde.

Driftoverskott. Hyresintikter minus drift- och underhéllskostnader, tomtrittsav-
gild samt fastighetsskatt.

Driftoverskottsmarginal. Driftoverskott dividerat med hyresintakter.
Eget kapital, genomsnittligt. Genomsnittligt synligt 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. E V A faktor lika
med eller stérre dn 1,0 innebar att avkastningskravet uppnitts.

Justerat eget kapital. Eget kapital justerat med fastigheters och rintebirande
skulders/derivatinstruments dver-/undervirden efter skatt.

Justerat eget kapital per aktie. Justerat eget kapital dividerat med antal aktier.
Kassaflode. Kassaflode fére forandring av kortfristiga fordringar och skulder.
Kassaflode per aktie. Kassaflode dividerat med antal aktier.

Kassaflodesmassig rantetickningsgrad. Rorelseresultat exklusive reavinster/
reaforluster med aterliggning av avskrivningar och nedskrivningar dividerat med
finansnetto.

Lokalarea. Uthyrbar area exklusive garage.
Resultat per aktie. Resultat efter skatt dividerat med antal aktier.

Rintebirande skuld netto. Rintebirande skuld inklusive pensionsskuld minus
likvida medel och rantebérande fordringar.

Soliditet. Eget kapital pa balansdagen i procent av balansomslutning.
Vakansgrad area. Andel outhyrd lokalarea.

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



RAPPORTTILLFALLEN

Delarsrapport januari — mars 2005 26 april 2005
Halvarsrapport januari — juni 2005 12 juli 2005
Delarsrapport januari — september 2005 25 oktober 2005
Bokslutsrapport 2005 januari 2006
Arsredovisning 2005 februari 2006
Annual Report 2005 februari 2006

BOLAGSSTAMMA

Ordinarie bolagsstimma 4ger rum tisdagen den 26 april 2005 ki 16.00 pa Vasakronans koncernkontor,
Karlavigen 108, 13 tri Stockholm.

KAPITALMARKNADSTRAFFAR

26 april 2005 Media- och analytikertriff pa Vasakronans koncernkontor
12 juli 2005 Media- och analytikertriff pa Vasakronans koncernkontor
Il oktober 2005 Media- och analytikertraff i samband med Stockholm Open

www.vasakronan.se

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