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Upplysningar och andra publikationer
Vasakronan é&r ett svenskt bolag som lyder under svenska lagar. Alla varden
uttrycks i svenska kronor dar tusen kronor foérkortas tkr, miljoner kronor mkr
och miljarder kronor mdkr. Om inte annat anges avser redovisade uppgifter
2009 och uppgifter inom parentes 2008. | 2008 ars resultat for koncernen
ingar Vasakronans tidigare verksamhet fr.o.m. den 1 september 2008. For
mer relevanta jamforelser har en proformaredovisning uppréttats som om
AP Fastigheters forvarv av Vasakronan hade skett per 1 januari 2008. Data
om marknader dr Vasakronans egna bedémningar om inte en specifik kélla
anges. Den formella arsredovisningen bestar av sidorna 35-71.

For 2009 har Vasakronan upprattat en separat héllbarhetsredovisning.
For fastighetsforteckning, mer information om Vasakronans fastigheter och
andra publikationer, se www.vasakronan.se.




Oversikt

Vasakronan ar Sveriges storsta fastighetsbolag med ett
fastighetsbestand virderat till nastan 72 mdkr. Bolaget dger
centralt beldgna kontors- och butiksfastigheter i Stockholm,
Goteborg, Uppsala, Malmo och Lund. Vasakronan ager aven
Bostadsaktiebolaget Dombron med bostadsfastigheter i
Uppsala, Stockholm och Goteborg. Foretagets mal &r att
skapa attraktiva och hallbara lokaler och bostéder i stads-
miljoer som gor att foretag utvecklas och manniskor trivs.
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Under 2009 okade hyresintékterna

med 5 procent jamfort med proforma

och 3 procent i ett jamforbart bestand.

Okningen beror framst pa indexering
av hyreskontrakt.

Marknadsvérde
per geografisk marknad
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Vasakronans fastigheter finns pa fem
orter i Sverige, varav merparten ater-

Marknadsvardet pé fastigheterna har
sjunkit under aret, framst till foljd av
hojda direktavkastningskrav. Bela-
ningsgraden om 56 procent &r pa en
betryggande niva.

Kontrakterad hyra
per fastighetskategori
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Maijoriteten av den kontrakterade hyran
representeras av kontorsfastigheter.

finns i Stockholm.

Proforma

Vasakronan i nuvarande skepnad tillkom den 1 september 2008 i och med AP Fastig-
heters forvarv av tidigare Vasakronan fran den svenska staten. AP Fastigheter bytte
dérefter namn till Vasakronan. For att ge en réttvisande bild av bolagets utveckling
2009 jamfort med 2008 har en proformaredovisning uppréttats. Proformaredovis-
ningen visar utfallet for 2008 som om férvarvet av tidigare Vasakronan hade skett per
1 januari 2008. Proformaredovisningen och grunderna for uppréattandet framgar av
not 41 pé& sidan 70. Flertalet jamforelser i kommentarerna till de finansiella rapporterna
gors mot proformasiffror for 2008 i stéllet for mot faktiskt utfall for 2008.




Vasakronan totalt

Vasakronan ar Sveriges storsta fastighets-
bolag med 288 fastigheter pa tillvéxtorter i
Sverige, till ett varde av cirka 72 mdkr. Fastig-
hetsbestandet ar framst inriktat mot kon-

tor och handel och har en uthyrningsgrad
pa 93 procent.

Delmarknad Stockholm

Vasakronan &r den storsta kommersiella
fastighetsagaren i Stockholm. Merparten av
Vasakronans innehav, 64 procent, aterfinns
hér. Bestandet &r inriktat pa kontors- och
butiksfastigheter i centrala Stockholm och
Stockholms narforort.

Delmarknad Goéteborg

| Goteborg &r Vasakronan en av de storsta
kommersiella fastighetsdgarna med val-
kénda kontors- och butiksfastigheter i
attraktiva lagen i centrala Goteborg. Gote-
borg &r den nast storsta delmarknaden for
Vasakronan, med ett fastighetsvarde som
motsvarar 16 procent av hela innehavet.

Delmarknad Uppsala

Vasakronans fastighetsbestand i Uppsala
bestar av kontorsfastigheter med butiksinslag
i centrala Uppsala samt Uppsala Science
Park. | Uppsala finns &ven ett storre bostads-
bestand som forvaltas av Vasakronans dotter-
bolag Dombron. Fastighetsvardet motsvarar
11 procent av hela innehavet.

Delmarknad Oresund

I Oresund finns Vasakronan i Malmo

och Lund med ett bestand motsvarande

9 procent av hela innehavets vérde. Fastig-
hetsbestandet i Malmo utgors av centralt
beldgna kontors- och butiksfastigheter.

| Lund &r bestandet koncentrerat till kon-
torsfastigheter i centrum samt attraktiva
naromraden.

Proforma Kontrakterad hyra per
2009 2008 fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr, balansdagen 71784 74551
Hyresintékter, mkr 5865 5567
Driftnetto, mkr 3807 3773 '
Overskottsgrad, % 65 68
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 93 92 o
Area, tkvm, balansdagen 3196 3201 ﬁ‘;ﬂf;lea// g;!été éffﬁ%
Proforma Stockholm, andel av hela
2009 2008 innehavets marknadsvérde
Marknadsvarde, mkr, balansdagen 45576 48645
Hyresintakter, mkr 3686 3523 64%
Driftnetto, mkr 2412 2488
Overskottsgrad, % 65 71
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 90 89
Area, tkvm, balansdagen 1852 1877
Proforma Goteborg, andel av hela
2009 2008 innehavets marknadsvérde
Marknadsvarde, mkr, balansdagen 11648 11359 16%
Hyresintékter, mkr 865 793
Driftnetto, mkr 625 560
Overskottsgrad, % 72 71
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 97 97
Area, tkvm, balansdagen 389 365
Proforma Uppsala, andel av hela
2009 2008 innehavets marknadsvérde
Marknadsvéarde, mkr, balansdagen 8198 8061
Hyresintakter, mkr 783 764 11%
Driftnetto, mkr 438 410
Overskottsgrad, % 56 54
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 97 96
Area, tkvm, balansdagen 644 653
Proforma Oresund, andel av hela
2009 2008 innehavets marknadsvérde
Marknadsvarde, mkr, balansdagen 6362 6486
Hyresintékter, mkr 531 487 9%
Driftnetto, mkr 332 315
Overskottsgrad, % 63 65
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 96 97
Area, tkvm, balansdagen 311 306




Hogre uthyrningsgrad

Trots lagkonjunktur och allmént
vikande efterfragan pa kommersiella
lokaler har Vasakronan lyckats tka sin
uthyrningsgrad genom en framgangsrik
uthyrningsverksamhet.

Hogre hyresintakter:
Hyresintakterna tkade under
2009 till 5 865 mkr, en 6kning
med 5 procent jdmfort med pro-
forma. Okningen beror framst
pa indexering av hyreskontrakt,
men dven pa fastighetsforvary
och fardigstallda projekt.

Forbattrat rantenetto: ...cccooovvvvveennnn.

Rantenettot minskade till

-1 320 mkr. Férbattringen
beror framst pa sankta mark-
nadsrantor.
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Forbattrat resultat fore vardeforandringar

Genom hogre intakter och battre finansnetto har resultatet
fore skatt och exklusive vardeforandringar okat till 2 314 mkr.
Det motsvarar en forbattring med 19 procent jamfort med
proforma 2008.

Ekonomi i korthet, mkr

2009 i korthet

Hogre rantetdackningsgrad

Framst genom det forbattrade finansnettot
har réntetéackningsgraden stigit till 2,8 ggr
jamfort med 2,2 ggr proforma 2008. Den
genomsnittliga rantan i laneportfoljen upp-
gick per arsskiftet till 3,0 procent.

---Vardenedgang pa fastigheterna:

Proforma Marknadsvardet pa fastigheterna
: 2009 2008 2008 sjonk under 2009 med —4 369 mkr,
beeeeeen Hyresintékter 5865 3937 5567 motsvarande en vardenedgéng pa
Driftnetto 3807 2598 3773 ¢ -5,7 procent. Nedgéngen forklaras
Vardeforandring fastigheter 4369 2560 2384 -~  framstavhojda direktavkastnings-
= Réntenetto 1320 1103 -1635 AGID
i Arets resultat -1354 433 43
Resultat fore skatt, exklusive Forbattrat resultat fore
.......... vardeférandringar 2314 1366 1948 ++ vardeforandringar:

Resultat fore skatt och véardeférand-
ringar tkade till 2 314 mkr, en 6kning
med 19 procent j@mfoért med proforma.

Forklaringen till 6kningen ar de hogre
hyresintakterna i kombination med det
forbattrade réntenettot.

Renodling av verksamheten

Under 2009 har verksamheten renodlats. Detta har bland
annat skett genom forséljningen av Vasakronan Service Partner
till Coor Service Management. | samband harmed har ett sam-
arbete inletts med Coor i syfte att utveckla och bredda det
tjansteutbud som erbjuds hyresgésterna. Dessutom saldes
under aret 17 fastigheter utanfor karninnehavet for 2 300 mkr,
samtidigt som tva fastigheter forvéarvades for 659 mkr. Under
det fjdrde kvartalet har huvuddelen av bostéderna, tillsam-
mans med berord personal, flyttats 6ver till Bostadsaktie-
bolaget Dombron, ett nytt heldgt dotterbolag till Vasakronan.
Samtidigt har en férsaljningsprocess inletts med ambition att
sélja Dombron under 2010.

Fortsatt miljéfokus

Vasakronan ar sedan tidigare ett klimatneutralt féretag och
har under 2009 fortsatt med satsningar inom miljdomradet.
En re-certifiering enligt standarden ISO-14001 har slutforts
och en rad olika atgarder for energieffektivisering har genom-
forts. Vasakronans ombyggnadsprojekt Pennfaktaren pa
Vasagatan i Stockholm har ocksa som forsta fastighet i
Sverige pre-certifierats pa guldniva enligt LEED. Vasakronan
gar nu vidare i sin satsning inom miljdomradet och kommer
som forsta fastighetsforetag i Sverige att erbjuda sina hyres-
gaster sa kallade grona hyresavtal. Dessa kommer att ge
hyresgdsterna incitament till att gbra klimatsmarta energival,
minska energiférbrukningen och sénka energikostnaderna.



Vd-kommentar

Hela 2009 dominerades av en djup
lagkonjunktur som paverkade alla
delar av det svenska samhallet. Pa
hyresmarknaden har den ekonomiska
nedgangen inneburit en svagare efter-
fragan pa kontorslokaler. Men trots att
detta generellt sett har lett till okade
vakanser i kommersiella fastigheter,
har Vasakronans vakansgrader sjunkit.
Vihar med andra ord vunnit mark-
nadsandelar under det konjunktur-
svaga 2009.

Att vi gar framat néar branschen som
helhet backar forklaras av ett antal
starka framgangsfaktorer. Vasakronan
har ett stort utbud av moderna, énda-
malsenliga och effektiva lokaler, kon-
centrerade till ett begransat antal orter
dar den ekonomiska aktiviteten ar hog.
P& dessa orter &r vara bestand val
sammanhallna och beldgna i attraktiva
lagen. Sammantaget skapar det goda
mojligheter for oss att tillmotesga vara
kunders dnskemal. Nar det sker for-
andringar i kundernas lokalbehov, kan
vi oftast tillgodose dessa inom véara
egna bestand.

Néra dialog med kunderna

Under ett lagkonjunkturar ar det extra
viktigt att vara proaktiv i dialogen med
kunderna, till exempel for att kunna
hantera kundernas énskemal om min-
dre eller storre kontorsytor. En central
del i Vasakronans strategi ar darfor att
ha en egen forvaltnings- och driftsorga-
nisation, som lar kédnna varje kund val.
Ett kvitto pa att vi ar framgangsrika i var
stravan att férdjupa relationerna med
vara kunder, ar resultatet av den arliga
No6jd kund-undersokningen i fastig-
hetsbranschen, dar vi placerade oss pa
andra plats. Placeringen &r gladjande
och visar att vi lyckats behalla och
skarpa vart affarsfokus under 2009, ett
ar da integrationen mellan AP Fastig-
heters och Vasakronans organisationer
fullbordats. Jag vill gdrna passa pa att
tacka alla medarbetare som bidragit till
att uppbyggnaden av den nya gemen-
samma organisationen skett fram-
gangsrikt, snabbt, och med en fortsatt
offensiv installning till nya affarer. Att
integrationen fungerat sa val visar med
all tydlighet att samgaendet var indu-
striellt riktigt och att de bada fusione-
rade bolagen férenades av en gemen-
sam syn pa marknad och kunder.

Decentralisering och specialisering

En utmaning under 2009 har varit att
tydligt lagga fast den gemensamma
vag som nya Vasakronan ska vandra.
Nagot forenklat kan denna vag beskri-
vas som en kombination av decentrali-
sering, utnyttjande av skalférdelar och
specialisering. Kundarbetet ska dven
fortsattningsvis ske sa decentraliserat
som mojligt med ambitionen att ytter-
ligare tka néarheten till hyresgasterna.
Véara utvecklingsprojekt drivs ocksa
lokalt dar narhet till hyresgdster, kom-
muner och andra intressenter ar avgo-
rande for att lyckas. Redan i dag utnytt-
jas férdelarna med Vasakronans storlek
effektivt pa intaktssidan. P& kostnads-
sidan bedémer vi ddremot att det finns
mer vinster att hdmta genom samord-
ning av bland annat inkdp. Centralt
samlar vi ett antal viktiga funktioner dér
en hog grad av specialisering ar en
framgéngsfaktor, till exempel kdp och
forsaljning av fastigheter.

Fortsatt renodling

Det &r var 6vertygelse att koncentra-
tionen till tillvaxtmarknaderna Stock-
holm, Goteborg, Uppsala, Malmo

och Lund samt fastigheternas lage,
kvalitet och attraktivitet, ar Vasakro-
nans starkaste konkurrensfordel.
Stockholm é&r var storsta marknad och
aven den marknad som vi beddmer
har allra storst potential. Det ar den
region i Sverige som har haft den hog-
sta tillvaxten dver tiden och som kan
forvéantas ha det aven i framtiden.
Dessutom ér fastigheter i huvudstads-
regionen alltid likvida; det finns med
andra ord alltid intresserade kdpare
om man vill salja.

For att ytterligare skarpa Vasakro-
nans profil och renodla vart bestand
mot kontor och handel, har vi under
aret genomfort flera betydande om-
struktureringar. Huvuddelen av Vasa-
kronans bostadsfastigheter, med totalt
omkring 8 000 lagenheter, har samlats
i ett sarskilt dotterbolag, Dombron, dit
aven Vasakronans medarbetare pa
bostadssidan foljt med. En process for
att sélja Dombron har inletts. Ett annat
steg i samma riktning var forsaljningen
av Vasakronan Service Partner efter
sommaren. Under 2009 har ocksa ett
antal fastigheter utanfor kérninnehavet
avyttrats.

Det klimatneutrala fastighetsbolaget
Som det i sérklass ledande fastighets-
foretaget i Sverige, har Vasakronan en
hog ambitionsniva. Vi vill vara ett fore-
dome i svenskt naringsliv genom att
generera hogre avkastning an bran-
schen i ¢vrigt och vara ett férstahands-
val for dem som soker lokaler. Vi vill
ocksa uppfattas som fastighetsbran-
schens mest attraktiva arbetsgivare
och stréavar efter ett Iangsiktigt ansvars-
tagande savél socialt som inom hallbar
stadsutveckling. Inte minst nar det gél-
ler att minska den klimatpaverkan som
Vasakronans verksamhet ger upphov
till, har en rad positiva initiativ tagits
under 2009. Genom att vi successivt
har lyckats reducera alla koldioxidut-
slapp ar Vasakronan i dag Sveriges
enda klimatneutrala fastighetsbolag,
dock &n sa lange med undantag for
vara transporter till och fran fastighe-
terna och for att kompensera for det
investeras i sa kallade CDM-projekt.

Men vi ngjer oss inte med det. Vart
langsiktiga mal &r att na en energifor-
brukning som ligger 50 procent under
genomsnittet i fastighetsbranschen.
Och det &r inte nagot ouppnaeligt mal.
Bara genom att anpassa vara fastig-
heters uppvarmning, kylning och venti-
lation efter de varierande behoven under
dygnet kan vi spara mycket energi. For
att stimulera energibesparande insatser
arbetar vi aktivt med utbildning och
incitament for vara fastighetstekniker.
Vianvander oss aven av en rad tekniska
|6sningar som verkar i samma riktning —
solfangare, solpaneler, individuellt styrd
belysning och varmesnala fonster och
fasader. Ombyggnaden av kvarteret
Pennfaktaren i centrala Stockholm ar
ett pilotprojekt dar vi introducerar flera
nya energismarta tekniker. Projektet
har rént stor uppmarksamhet och det
ar med stolthet vi kan konstatera att
Pennfaktaren ockséa har blivit Sveriges
forsta pre-certifierade fastighet enligt
det internationella miljoklassificerings-
systemet LEED.

En av de riktigt stora utmaningarna
ar att engagera Vasakronans kunder i
klimatarbetet och i 6kad utstréackning
fa dem att bidra till den minskade energi-
forbrukningen. Vi utvecklar nu, i dialog
med vara kunder, samarbetsformer dar
sankta energikostnader kommer bada
parter till godo. Ett antal s& kallade
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grona hyresavtal testas just nu och
resultaten hittills ser lovande ut.

Starkt rérelseresultat
Lagkonjunkturen har givetvis gett ett
negativt avtryck i marknadsvarderingen
av Vasakronans fastigheter. Det totala
vardet av fastigheterna uppgick vid ars-
skiftet till 71,8 mdkr vilket innebéar en
nedgéng med 5,7 procent. Resultatet
fran den I6pande forvaltningen &r emel-
lertid fortsatt starkt. Resultatet fore
skatt och vérdeféréandringar 6kade
genom hogre hyresintékter och lagre
rantekostnader till 2 314 mkr.
Sammantaget &r Vasakronans finan-
siella stallning stabil, med en soliditet
pa 32 procent.

Forvantningar pa

o6kad marknadsaktivitet

Vi ser nu olika tecken pa att aktiviteten
pa transaktionsmarknaden kommer

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2009

att 6ka under 2010. Det har blivit lat-
tare att hitta lanefinansiering till fastig-
hetsforvarv och flera av de svenska
aktoérerna soker nu aktivt efter investe-
ringsobjekt. Vi har ocksa for avsikt att
under aret aktivt studera nya forvarvs-
tillfallen.

Hyresmarknaden |&r daremot vara
svag annu ett tag, d&ven om vi férvantar
oss att trycket nedat pa hyresnivaerna
déampas under 2010 genom tilltagande
efterfragan. Den begransade nypro-
duktionen av kontorslokaler bidrar
ocksa till att marknaden stabiliseras.
Vasakronans storlek, de goda lagena
och den hoga kvaliteten pa vara loka-
ler ger oss forsteg i konkurrensen om
hyresgasterna. En god sammansatt-
ning av solida hyresgaster, langa
hyreskontrakt och jamn spridning av
kontraktsforfallen gor oss ocksa min-
dre sarbara under svaga perioder.
Vasakronan har ett relativt stort antal

pagaende storre utvecklingsprojekt,
foretradesvis i Stockholmsomradet.
Trots den svaga konjunkturen ar risk-
nivan i dessa lag. Den genomsnittliga
uthyrningsgraden i de storre pagaende
investeringarna ar hog, 92 procent,
och kontrakt &r vanligtvis tecknade
med solida hyresgéaster pa langa
hyresperioder.

Sammantaget &r prognosen for 2010
att resultatet efter finansiella poster,
men fore vardeférandringar, kommer
att vara i nivd med motsvarande resul-
tat for 2009, dvs. 2,3 mdkr.

/

V.

Fredrik Wirdenius
Verkstallande direktor

Vd-kommentar



Vasakronans styrkor

Vasakronans langsiktiga perspek- Totalavkastning
tiv i kombination med bolagets
storlek ger méjlighet att maximalt %

Svenskt Fastighetsindex

utnyttja affarsmojligheterna och 20
ge en riskavvagd avkastning som
overtraffar branschen i évrigt.

3ar 5ar

Vasakronan
W Svenskt Fastighetsindex

1) Totalavkastning inkl projekt och transaktioner
Kalla: SFI/ IPD Svenskt Fastighetsindex

Vasakronans fastigheter
finns pa fyra delmarknader
i Sverige varav merparten
aterfinns i Stockholm.

p

Goteborg 16% .

-

Malmé/Lund 9%

y

-~ Uppsala 11%

‘ Stockholm 64%

En hallbar samhallsutveckling och
ett langsiktigt mal om att vara
branschledande i miljofragor prag-
lar hela Vasakronans verksamhet.
Vasakronan ser hallbara lésningar
som en mojlighet fér bade fore-
taget och kunderna och arbetet
styrs av helhetssyn, affarsméassig-
het och engagemang.

Vasakronans fastigheter finns pa fem av Sveriges tillvaxtorter, med
64 procent av fastighetsbestandets varde i Stockholm. Pa respektive
ort ar fastigheterna beldagna i attraktiva kontors- respektive butikslagen
och erbjuder moderna, &ndamalsenliga och effektiva lokaler. Det ger
goda forutsattningar for att kunna tillgodose bade nya och befintliga

kunders lokalbehov.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2009



Vasakronans styrkor

Vasakronan har en av fastighetsbranschens hogsta resultat i N6jd Kund Index,
NKI. Vasakronan gor skillnad for sina kunder genom att erbjuda mer attraktiva
lokaler och béattre service an vad konkurrenterna gér. Vasakronan vet ocksa vad
som ger trivsel pa kontor, vilket bidrar till kundernas framgang.

En egen forvaltningsorganisation
ar grunden i Vasakronans verk-
samhet. Fastighetsforvaltningen
ar specialiserad och bygger pa
narhet till hyresgésterna. Perso-
nal med kundansvar moter regel-
bundet kunderna i fragor kring
hur samarbetet med Vasakronan
kan utvecklas. Personal med hog
teknisk kompetens skoter fastig-
heternas drift. Allt for att gora
kundens vardag enklare och
battre.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2009



Vision, mal och strategier

Uppdraget
Vasakronan &gs till lika delar av Forsta,
Andra, Tredje och Fjarde AP-fonderna.
Foretaget tillkom 1998 genom en bola-
gisering av davarande 1-3 AP-fondens
svenska fastighetsinnehav.

Agarnas syfte med innehavet &r att
erhélla en langsiktigt hog och riskav-

vagd avkastning fran svenska fastig-
hetstillgangar. Verksamheten ska ta
hansyn till etik och milj¢ utan att géra
avkall pa det 6vergripande méalet om
hog avkastning. Fastighetsbestandets
storlek och sammanséttning kan, och
bor, variera over tiden beroende pa

marknadsforutsattningarna. Styrelsen
fastlagger varje ar mal for avkastning
och andra finansiella nyckeltal. Utdel-
ningsnivan bestams arligen, bland
annat baserat pa bedomning av fram-
tida intjaning, transaktionsverksamhet
och krav pa finansiell stabilitet.

Vasakronan har en vision om "den goda staden med hus dar méanniskor trivs och verksamheter utvecklas”.

Ambitionen ar att vara Sveriges ledande fastighetsféretag och ett foredéme i svenskt naringsliv.

Detta uppnas genom en stravan efter att:

Ha hogre avkastning an branschen i évrigt

Vara ett forstahandsval for dem som soker lokaler

Uppfattas som den mest attraktiva arbetsgivaren i branschen
Ta ett socialt ansvar och bidra till en langsiktigt hallbar utveckling.

Investeringsstrategi

For att skapa hog avkastning ska fastighetsinnehavet
koncentreras till marknader med stark ekonomisk
tillvaxt och hog likviditet. Bestandet ska besta av
fastigheter som Over tiden ar attraktiva pa hyres-
marknaden. Bestandet ska vara fokuserat pa kontors-
och butiksfastigheter. Transaktionsverksamheten
ska vara anpassad till marknadslaget.

Kundstrategi

Nojda kunder ska erhallas genom néara kunddialog
och kundanpassade tjanster. Fastigheterna ska forval-
tas med egen personal.

Medarbetarstrategi

Vasakronan ska erbjuda goda méjligheter till person-
lig utveckling inom foretaget. Ledarforsorjningen ska
tillgodoses genom kontinuerlig utvardering av befint-
liga chefer och framtida talanger.

Finansieringsstrategi

Finansieringsbehovet ska sédkerstallas till Iagsta moj-
liga kostnad inom de ramar som faststélls i finans-
policyn. Foretaget ska alltid, oavsett marknadsfor-
utsattningar, ha tillgang till kostnadseffektiv
finansiering.

Finansiella mal

Det finansiella malet &r att Vasakronan ska ha hogre
totalavkastning &n branschen i évrigt. Det mats 6ver
rullande tiodrsperioder dar totalavkastningen ska
vara minst 0,5 procentenheter hogre an genomsnit-
tet exklusive Vasakronan enligt Svenskt Fastighets-
index.

Kundmal
Vasakronan ska gora skillnad for sina kunder och
ge dem forutsattningar att driva sin verksamhet
mer effektivt. Kunderna ska uppleva att Vasakronan
har branschens mest attraktiva erbjudande. Det
mats genom Nojd Kund Index, NKI, dér Vasakronan
ska ha det hogsta utfallet i branschen inom utvalda
omraden.

Ovriga mal

Utover finansiellt mal och kundmal satts andra
interna mal for verksamheten, t.ex. avseende miljo,
medarbetare och finansiering. Malen anges i féreta-
gets affarsplan och foljs upp lI6pande under aret och
vid arets slut.
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Vision, mal och strategier

Utfall 2009

Finansiella mal Kundmal
Den senaste tioarsperioden uppgar Vasa- For 2009 uppgick Vasakronans NKI till
kronans totalavkastning inklusive projekt 77, vilket &r en dkning mot féregéende

och transaktioner till 8,6 procent enligt ars 75. Vasakronan placerade sig déar-
SFI/IPDs berékningar. Den genomsnitt- med pa andra plats i branschjamforel-
liga avkastningen for SFI/IPD for motsva- sen, dar genomsnittet for 2009 blev 73.

rande period uppgar till 7,8 procent.

Totalavkastning

Svenskt Fastighetsindex N&jd Kund Index, NKI
%
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Kalla: SFI/ IPD Svenskt Fastighetsindex
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Marknad och konkurrenter

Vasakronan och konkurrenter 2009

En konjunkturkanslig bransch
Fastighetsverksamhet &r en sencyklisk
bransch. Rantenivaer paverkar mark-
nadens avkastningskrav. Tillgang till
kapital inverkar pa likviditeten i trans-
aktionsmarknaden. Sysselsattnings-
nivan paverkar efterfragan pa kontors-
lokaler. Samtidigt syns effekten pa
fastighetsforetagens resultat med viss
efterslapning da hyreskontrakt ofta
skrivs pa langa loptider.

Under 2009 minskade Sveriges BNP
med 4,9 procent jamfért med 2008.
Dock har minskningen i BNP-tillvaxten
avtagit under aret och det ser succes-
sivt allt positivare ut. Flera indikatorer
och konjunkturprognoser pekar pa att
aterhdmtningen kommer snabbare och
starkare an vad som tidigare har anta-
gits. Den senaste prognosen fran Kon-
junkturinstitutet anger en BNP-tillvaxt
for 2010 pa 2,7 procent.

Arbetsmarknaden fortsatter att vara
svag annu ett tag, men dven har borjar
det komma signaler om att det varsta
ligger bakom oss. Framforallt har indu-
strin, och dé sarskilt exportindustrin,
drabbats av den ekonomiska ned-
gangen medan tjanstesektorn och han-
deln har klarat sig betydligt battre. Det
innebér en stor skillnad i hur de negativa
konsekvenserna pa arbetsmarknaden
paverkar olika regioner. Vérst drabbas
regioner med hog koncentration av ill-
verknings- och bilindustri. Storstadsregi-
onerna — undantaget Vastra Gotaland
med ett stort inslag av bilindustri — klarar
sig béattre. Prognoserna for arbetslos-
heten ar att den kulminerar 2011 med
en arbetsloshet runt 10 procent.

Riksbankens beslut att 1&ta styrrantan
vara oforandrad pa en rekordlag niva,
l&mna nytt 1an till bankerna pa 100 mdkr

med fast ranta, och en ofdrandrad forut-
sagelse om rantans framtida utveckling,
visar att Riksbanken alltjigmnt anser att
det kommer att ta tid innan ekonomin
fungerar normalt igen. Allt fler bank-
ekonomer borjar dock rékna med att
aven Riksbanken snart kommer att for-
andra sina prognoser for sysselséttning
och ekonomisk tillvaxt, vilket kan leda till
att styrrantan hojs redan fore halvars-
skiftet 2010.

Noterade fastighetsbolagsaktier har
stigit rejalt under aret. Affarsvarldens
index for fastighetsbolag pa Stock-
holmsbdrsen har exempelvis sedan
den lagsta nivan i november 2008 stigit
med 69 procent fram till den 20 januari
2010. Detta ger indikation pa att dven
fastighetsvardena snart vander uppat,
eftersom trender for noterade fastig-
hetsbolagsaktier normalt sett med viss
fordréjning brukar efterfoljas av fastig-
hetsmarknaden.

Transaktionsmarknaden tog sakta fart
Det totala vérdet pa de transaktioner
som genomfordes pa fastighetsmarkna-
den under 2009 uppgick till 41 mdkr,
vilket var en lag omséattning jamfort med
de senaste aren. Merparten av dessa
transaktioner gjordes under hosten.

Marknadens direktavkastningskrav
hojdes under slutet av 2008 och varen
2009. Det var samtidigt stora skillnader
mellan kdpares och saljares prisforvant-
ningar. Inom vissa marknadssegment
minskade skillnaderna under hosten,
vilket 6kade aktiviteten pa transaktions-
marknaden. En annan forklaring till den
6kade transaktionsvolymen var att det
blev nagot Iattare att finansiera fastig-
hetsforvarv.

Under aret har det forekommit ett

antal transaktioner med finansiellt
anstrangda séljare. En uppskattning ar
att cirka 15 procent av transaktions-
volymen pa fastighetsmarknaden
under 2009 har bestatt av sddana
transaktioner. Vissa bolag for pantover-
tagande har ocksa bildats under aret.
Ett exempel &r Ektornet som ags av
Swedbank, med uppgift att framst ta
hand om fastigheter i Baltikum.

Kopare under 2009 har till 6verva-
gande del varit svenska aktérer som
inte har varit beroende av lanefinansie-
ring for att kunna genomfora forvarv.

Under aret har ombildningstrenden
av hyresratter till bostadsrattsforen-
ingar hallit i sig. Cirka 25 procent av
transaktionsvolymen har varit forsalj-
ning till bostadsréattsforeningar. En stor
del av afférerna har skett i Stockholm
med kranskommuner. T.ex. har
Svenska Bostader under 2009 salt
fastigheter till bostadsrattsforeningar
for 5,6 miljarder kronor.

Den enskilt storsta transaktionen
under aret var Tredje AP-fondens for-
varv av 50 procent i bolaget Hemso fran
Kungsleden for 7,3 mdkr i underlig-
gande fastighetsvarde. Andra storre
transaktioner var Valot Invests forvérv av
Skrindan for 7,0 mdkr i underliggande
fastighetsvéarde samt Balders forvérv av
Din Bostad ¢ver borsen for 3,2 mdkr.

Storsta transaktionen som avser en
enstaka fastighet var KLP Fastigheters
forvarv for 1,3 mdkr av Pennféktaren 12
pa Vasagatan i Stockholm, en fastighet
som framst inrymmer Royal Viking Hotel.

Vikande efterfragan pa
hyresmarknaden

For fastighetsbolagen har hyresmark-
naden inneburit en stor utmaning

B Marknads- Antal Uthyrbar Hyres- Uthyrnings-
Bolag Placeringsinriktning Geografisk huvudmarknad Agare varde, mkr fastigheter area, tkym intékter, mkr grad, %
Stockholm, Goteborg, Uppsala,
Vasakronan Kontor, handel, bostader Malmo och Lund 1-4 AP-fonden 71784 288 3196 5865 93
Storgdteborg, Oresundsomradet,
Kontor, handel, logistik/lager/ Storstockholm, Mélardalen,
Castellum industri Ostra Gotaland Borsnoterat 29 267 590 3199 2694 90
Fabege Kontor, handel Stockholm Borsnoterat 29193 148 1429 2194 90
Diligentia Kontor, handel, bostader Stockholm, Géteborg, Malmo Skandia Liv 27704 146 1342 2220 93
Wallenstam Kontor, handel, bostader, industri ~ Stockholm, Géteborg, Helsingborg Borsnoterat 20728 300 1217 1356 98
Hufvudstaden Kontor, handel Stockholm, Géteborg Borsnoterat 18125 29 354 1372 94
Wihlborgs Kontor, handel, industri, projekt Malmé, Helsingborg, évriga Oresund ~ Bérsnoterat 14418 241 1269 1236 91

Kalla: Bolagens bokslutsrapporter/arsredovisningar 2009 och bolagen direkt.
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Vasakronans positionering jamfort med noterade fastighetsbolag

Grad av renodling till typ av fastighet

Heba Hufvudstaden
Sagax Atrium Ljungberg Fabege
Hég Corem Kiovern Wihlborgs
Castellum
Dagon
Catena Fast Partner
Brinova Dios
Lag Wallenstam
Balder
Kungsleden
Lig Hog

Grad av geografisk koncentration

Kalla: Leimdorfer

Flertalet fastighetsbolag har en strategi att koncentrera sina fastighetsbestand geografiskt eller renodlat till vissa typer av fastigheter.
Vasakronans strategi &r att diversifiera innehavet till nuvarande tillvaxtorter samt koncentrera innehavet pa kategorierna kontor och butiker.

under 2009. Hyresmarknaden har
paverkats av vikande efterfragan pa
lokaler pa grund av att kunder som i
kostnadsrationaliseringars spar har
effektiviserat sina lokalbehov. Samtidigt
tar det ett tag innan effekten av detta
syns i fastighetsbolagens resultatrak-
ningar, eftersom normalt sett, endast
15-20 procent av de kommersiella
hyresavtalen arligen ar foremal for
omforhandling.

Marknadshyresnivaerna har sjunkit
under &ret, framforallt i Stockholm. Dar
har marknadshyresnivaerna for kontor
i basta lage sjunkit med upp emot 20
procent. Parallellt med sjunkande
hyresnivaer syns ocksa stigande
vakanser pa marknaden. Trenden att
hyresgéaster séker mer moderna och
effektiva lokaler har blivit an tydligare.
| vissa fall lamnar ocksa hyresgésterna
stdrre, men ineffektiva, lokaler och flyt-
tar till mindre, mer effektiva, vilket spar
pa marknadsvakanserna.

De storsta uthyrningarna pa mark-
naden under aret har gjorts i Stock-
holm och framst avsett nybyggda eller
moderniserade fastigheter. Exempelvis
har Fabege hyrt ut 43 000 kvm
nybyggt kontor till Vattenfall i den nya
Arenastaden i Solna pa ett tolvarigt
kontrakt. Dessutom har Diligentia hyrt
ut 15000 kvm hotell pa Vasagatan i
centrala Stockholm till Scandic och
Vasakronan har hyrt ut 15000 kvm

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2009

nybyggt kontor till Tieto Sweden i
Vértahamnen.

De fa stora uthyrningarna pa mark-
naden som har gjorts utanfér Stock-
holm har framst géllt uthyrningar till
offentlig verksamhet. Exempelvis har
Vasakronan gjort en stérre uthyrning till
Véastra Gotalandsregionen och Handi-
kappforvaltningen om 4 500 kvm i
Goteborg.

Vasakronan - stark position pa
utvalda marknader

Vasakronan har en stark position inom
de segment och delmarknader dar
foretaget har sitt innehav. Positionen
forstarktes betydligt genom samgéen-
det mellan AP Fastigheter och Vasa-
kronan under 2008.

Under 2009 har konkurrensen om
hyresgasterna hardnat i och med det
ekonomiska laget. De grundlaggande
faktorerna som fastighetsbolagen kon-
kurrerar med ar fastigheternas lage och
lokalernas hyra. Andra mer specifika
konkurrensfordelar ar mojlighet och
formaga att kunna anpassa lokalen
efter kundens 6nskemal. Detta forut-
sétter en finansiell styrka hos fastig-
hetsdgaren, men ocksa en lyhordhet
for kundernas behov. Stérre och speci-
aliserade aktorer har generellt sett haft
lattare att kunna leva upp till detta.
Trenden gar darfor mot hogre grad av
specialisering hos fastighetsbolagen,

bade avseende geografi och typ av
fastighet. Exempel pa detta ar Kungs-
leden som bolagiserade vardfastigheter
och sedan sélde 50 procent av aktierna
till Tredje AP-fonden. Ett annat exem-
pel ar Peab, Fabege och Brinova som
apporterat in sina bostadsfastigheter i
det nybildade bolaget Tornet. Vasa-
kronan fattade av samma skal, for att
starka foretagets fokus pa kontors- och
butiksfastigheter, under 2009 beslut
om att flytta sina bostadsfastigheter till
det nya bolaget Dombron.

En annan generell trend som paver-
kar fastighetsbranschen ar kundernas
Okade efterfragan pa miljoriktiga val.
Har har Vasakronan sedan tidigare en
konkurrensfordel av att vara bransch-
ledande. Positionen har ocksa for-
starkts det senaste aret genom en rad
olika atgarder. Exempelvis har Vasa-
kronans ombyggnadsprojekt Pennfék-
taren pa Vasagatan i Stockholm som
forsta fastighet i Sverige blivit pre-certi-
fierat pa guldniva enligt LEED. Vasa-
kronan var ocksa forst bland fastighets-
foretagen i Sverige med att erbjuda
sina hyresgéster sa kallade grona
hyresavtal. Dessa avtal ger hyresgés-
terna incitament till att géra klimat-
smarta energival, men ocksa till att
sanka energiférbrukningen i lokalerna
och darmed energikostnaderna.

Marknad och konkurrenter

Transaktionsvolym Sverige

Mdkr

160

100
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Svenska investerare
Internationella investerare

Kalla: DTZ

Transaktionsvolymen pa 41 mdkr under
2009 var den lagsta under de senaste
tio aren.



Marknadsvardering

10

Vardeforandring 2009

-3

-5

-6

Véardepaverkan pga hojda
direktavkastningskrav

W Véardepaverkan pga
marknadshyresforandring

Andra véardepaverkande faktorer
Total vardefoérandring

Marknadsvardet pa forvaltningsfastig-
heterna har sjunkit under aret framst till
foljd av hojda direktavkastningskrav.

Varderingsprocess

Vasakronan redovisar sina fastigheter
till verkligt vérde i balansrakningen,
vilket motsvaras av fastigheternas
marknadsvarde. Vasakronan genomfor
darfor kvartalsvis fastighetsvarderingar
i syfte att ta fram det bedémda mark-
nadsvérdet. Férandringar i marknads-
vérdet redovisas som orealiserad
vardeforandring i resultatrakningen.

Vérderingsprocessen styrs av en
varderingspolicy. Vid hel- och halvars-
skifte varderas samtliga fastigheter
externt och vid 6vriga kvartalsskiften
varderas de internt. Parallellt med de
externa vardebeddémningarna genom-
fors en intern rimlighetskontroll av
dessa varden.

Den externa varderingen under
2009 genomférdes av DTZ, Forum
Fastighetsekonomi, Newsec och NAI
Svefa. DTZ och Forum vérderade de
kommersiella fastigheterna i Stockholm
och Uppsala, Newsec varderade samt-
liga bostadsfastigheter samt det kom-
mersiella bestandet i Goteborg och NAI
Svefa varderade besténdet i Oresund.

Fastigheterna har varderats med

Marknadsvérdeutveckling

samma varderingsprinciper sedan
1997 och foljer riktlinjerna for Svenskt
Fastighetsindex. Fér en ndrmare
beskrivning av varderingsmetodik och
antaganden, se sidan 36.

Vérdering 2009
Fastigheternas bedémda marknads-
varde uppgick vid arsskiftet 2009/2010
till 71 784 mkr (74 551). Vardeforand-
ringen under aret var negativ och upp-
gick till -4 369 mkr (-2 560). Det mot-
svarar en vardeforandring om -5,7
procent (-6,3). Vardeminskningen
beror framst pa hojda direktavkast-
ningskrav, men aven forandringar i
antaganden om marknadshyra och
andra varderingspaverkande faktorer
har paverkat varderingarna.
Direktavkastningskraven tkade
framst under forsta halvaret 2009 for
att under andra halvaret vara i princip
oférandrade. | genomsnitt under aret
hojdes direktavkastningskraven med
0,15 procentenheter (0,85). Den
storsta hojningen uppvisas i Géteborg
dér direktavkastningskraven hoéjdes
med i genomsnitt 0,3 procentenheter.

Ingdende marknadsvirde 2009-01-01 74 551
Koncernjusteringar -299
Ingaende verkligt virde 2009-01-01 74 252
Investeringar 3069
Forvarv 642
Omklassificering

joint ventures 279
Forsaljiningar -2 089
Orealiserad vardeforandring -4 369
Utgaende marknadsvirde 2009-12-31 71784

Tio storsta fastigheterna

Fastighetsbeteckning

Populdrnamn

Geografi

Garnisonen 3 Garnisonen

Ostermalm, Stockholm

Hastskon 12 SEB-huset

City, Stockholm

Kista Science Tower, Katla 1 Kista Science Tower

Kista, Stockholm

Nordstaden 8:27

Del av Nordstan

City, Goteborg

Spektern 13

Swedbankhuset

City, Stockholm

Heden 42:1-3 och 705:14  Polishuset

Goteborg

Nordstaden 10:23

Del av Nordstan

City, Goteborg

Polisen 2 Aldre Postenhuset

Solna, Stockholm

Beridarebanan 11

3e och 4e Hotorgsskraporna

City, Stockholm

Jakob Stérre 18 The View

City, Stockholm

De tio storsta fastigheterna motsvarar 22 procent av fastighetsvardet.

Oresund och Uppsala uppvisar i
genomsnitt oférandrade direktavkast-
ningskrav. Genomsnittligt direktavkast-
ningskrav i varderingen per 31 decem-
ber 2009 uppgick till 6,2 procent (6,0).

Av fastigheternas totala marknads-
varde svarar fastigheterna i Stockholm
for 64 procent. Dar uppvisas ocksa
hogst vardeforandring i procent med
—7,9 procent. Framst ar det fastigheter
i s& kallade konceptomraden och pro-
jektfastigheter som har minskat i varde.
Aven i Géteborg, Malmé och Lund har
marknadsvéardena sjunkit under 2009.
Daremot var véardefoéréandringen positiv i
Uppsala bade for kommersiella fastig-
heter och bostéader.

| Vasakronans bestand finns totalt
288 fastigheter. De 10 storsta fastighe-
terna i bestandet representerar 22 pro-
cent av totala vérdet. Garnisonen pa
Ostermalm i Stockholm &r den enskilda
fastighet som har hogst marknads-
vérde.

Kanslighetsanalys

Beddmningen av fastigheternas
marknadsvarden ar kansliga for de
antaganden och beddémningar som
gors. Genom att variera ett antal para-
metrar fas ett matt pa kansligheten i
varderingen. Vardebeddmningarna ar
framst kansliga for antaganden om
direktavkastningskrav och kalkylranta.
En genomsnittlig 6kning i direktavkast-
ningskrav eller kalkylranta med en pro-
centenhet skulle ge en vardeminskning
i bestdndet med cirka 10 mdkr, mot-
svarande en vardenedgang pa knappt
14 procent.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2009



Foérdelning finansieringskallor

Mal for finansverksamheten
Malet for finansverksamheten &r att
sékerstalla foretagets finansierings-
behov, till lagsta majliga kostnad, inom
de ramar som anges i finanspolicyn. Det
ar av stor strategisk betydelse att oav-
sett marknadsforutséattningar alltid ha
tillgang till kostnadseffektiv finansiering.
Réntekostnaderna &r en av de storsta
kostnadsposterna i koncernen och den
finansiella riskhanteringen ar darfor
viktig. En ndrmare beskrivning av Vasa-
kronans finansiella riskhantering och
finanspolicy finns pa sidan 37.

Finansiering under 2009
2009 inleddes med fortsatt finansiell
oro och en stram kreditmarknad. Den
strama kreditmarknaden bdorjade latta
under andra halvaret och bolag fick da
|attare tillgang till finansiering. Vasakro-
nans starka agarbild i kombination med
en diversifierad finansiering i form av
upplaning bade i kapital- och bank-
marknaden, med goda reserver i form
av bekréaftade kreditloften, innebar
dock att Vasakronan hela tiden har haft
god tillgang till finansiering.

Andelen kapitalmarknadsfinansiering
i form av certifikat och obligationer
Okade under aret fran 46 procent till 65
procent av rantebarande skulder, och
andelen banklan minskade fran 54
procent till 35 procent. Okningen av
kapitalmarknadsfinansieringen beror
pa att den bankfinansiering som upp-
togs i samband med forvarvet av Vasa-
kronan under 2008 till storsta del
ersattes med obligationsfinansiering.

Réantetackningsgrad

Under aret emitterades obligationer till
ett varde av 15,7 mdkr. Detta innebar
att Vasakronan under aret var den
storsta emittenten av SEK foretagsobli-
gationer. Vasakronan ar ocksa nu det
bolag som har mest utestaende obliga-
tioner i SEK med 22,6 mdkr (13,3).

Férutom att 6ka andelen obligations-
finansiering har Vasakronan under
2009 ingatt avtal om bankfinansiering
pa sammanlagt 15,5 mdkr, varav
3,0 mdkr utgors av 1an mot sdkerhet
och 12,5 mdkr utgors av forlangning av
bindande kreditloften.

Rantebarande skulder med avdrag
for likvida medel 6kade till 40 149 mkr
(39 505). Okningen beror framst pa
investeringar i fastighetsbestandet.
Kapitalbindningen tkade till 2,5 ar (2,3)
och réantebindningen minskade till 1,7
ar(1,9).

Under forsta halvaret foll de korta
marknadsréntorna kraftigt for att sedan
plana ut. De langa réantorna har ocksa
visat sjunkande tendenser under aret,
&ven om de har stigit ndgot under
senare delen. | samband med att kre-
ditmarknaden lattade borjade ocksa
Vasakronans kreditmarginaler att
minska. Det innebar en sjunkande
upplaningskostnad dven nar mark-
nadsrantorna planade ut. Genomsnitt-
lig ranta i Vasakronans portfolj uppgick
vid arsskiftet till 3,0 procent (4,7).

Kapitalstruktur

Vasakronans eget kapital paverkades
under 2009 av éarets totalresultat och
redovisat koncernbidrag till &garna.
Eget kapitalet minskade démed med
2 525 mkr till 24 763 mkr (27 288).
Beléningsgraden 6kade till 56 procent
(53) och soliditeten minskade till 32

Finansiering

Lanevillkor
Laneavtalen innehaller en Change of
Control-klausul som ger langivaren
mojlighet att séga upp lanet till ater-
betalning om nuvarande agares sam-
manlagda agarandel, savél direkt som
indirekt, understiger 51 procent. | bank-
laneavtalen finns ocksa villkor om att
sakerstalld finansiering inte ska dver-
stiga 20 procent av Vasakronans totala
tillgédngar, samt att rantetdcknings-
graden inte far understiga 1,5 ganger.
Vid arsskiftet uppgick sékerstalld
finansiering till 11 procent av de totala
tillgdngarna och rantetackningsgraden
till 2,8 ganger. Vasakronas policy ar att
rantetackningsgraden ska uppga till
lagst 1,9 ganger.

Utsikter for 2010
Finansmarknadens prognos vid ars-
skiftet avseende ranteutvecklingen,
avlast av forwardkurvan, indikerar en
ranteuppgang av 3-manadersrantan
fran 0,5 till 1,7 procent vid utgangen av
2010 och 5-ars-rantan fran 2,9 till 3,6
procent. Vid nuvarande upplanings-
volym och rantebindning skulle det, om
marknadens forvantningar intraffar,
innebara en dkning av réantekostna-
derna med 87 mkr under 2010.
Okningen motsvarar cirka 4 procent av
2009 érs resultat fore skatt och exklu-
sive vardeforandringar. | den l6pande
verksamheten beraknas upplaningen
komma att 6ka med cirka 2 mdkr bero-
ende pa pagaende investeringar. For-
fallande lan som ska refinansieras
under 2010 uppgar till cirka 9 mdkr.
Malsattningen for 2010 éar att ytterli-
gare diversifiera finansieringen genom
upplaning pa den norska kapitalmark-
naden. Vasakronans bankpolicy inne-

ggr procent (34). bar att relationsbanker som erbjuder
40 finansiering till konkurrenskraftiga vill-
35 kor premieras vid val av motpart i
30 ovriga finansiella transaktioner.
2,5
20 Kapitalstruktur
1,5
2009 2008
Bankdin, 15 % Lo Eget kapital 24763 27288
= Certifikat, 9 % 05 Rantebarande skulder 40439 41743
Banklan — sakerstéllda, 20 % . .
’ 0,0 4 4 4
Obligationer, 56 % V=5 6 o7 o8 oo Ej réntebarande skulder och avsattningar 5281 4534
Uppskjuten skatteskuld 6177 7078
Vid utgéngen av 2009 uppgick kapital- Réntetdckningsgraden forbattrades Summa eget kapital och skulder 76 660 80643
marknadsfinansieringen till 65 procent under 2009 och 6versteg med margi- Kassa, bank och kortfristiga placeringar 290 2238
och banklan till 35 procent av réanteba- nal malet pa 1,9 ggr. Soliditet. % 20 2

rande skulder.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2009

11



Hallbart samhéllsansvar

12

Genom Vasakronans position som en
stor och langsiktig aktor pa den svenska
fastighetsmarknaden finns bade forvant-
ningar pa, och forutsattningar for, att ta
ansvar for en hallbar samhallsutveckling.
Samhallsansvaret &r en strategisk fraga
for Vasakronans ledning, styrelse och
agare. Det tar sin utgangspunkt i foreta-
gets grundldggande varderingar och lig-
ger till grund for foretagets affarsidé,
strategier och verksamhet. Det bidrar
dven till att stérka Vasakronans varu-
mérke och lonsamhet pa lang sikt.

Vasakronans verksamhet utgar fran
tre grundldggande vérderingar; hog etik,
helhetssyn och humanistisk grundsyn.
Véarderingarna utgor plattformen for
foretagets policyer, foretagskulturarbete
och arbetssatt. Genom framtagna rikt-
linjer och instruktioner klargors foreta-
gets ansvar i samhallet utdver vad som
géller enligt lagar och foérordningar. Rikt-
linjerna fortydligar ven vilka krav som
galler i relationer med intressenter.

For Vasakronan innebar samhalls-
ansvaret framst en fokusering pa miljo-
fragor, dar foretaget har storst mojlighet
att paverka, men dven samhalls- och
medarbetarutveckling. | Vasakronans
separata Hallbarhetsredovisning 2009
finns en ndrmare beskrivning av arbe-
tet med héllbart samhallsansvar.

Samhallsutveckling

Vasakronans 6vergripande mal for
samhallsutvecklingen ar att foretaget
ska medverka till att skapa forutsatt-

ningar och en fysisk miljo som framjar

tillvéxt och valstand for samhéllet och

medborgarna. Malsattningen ar att

Vasakronan ska:

e Vara en tydlig och drivande
stadsutvecklare

e Vara engagerad i samhallets
utveckling

e Bedriva verksamhet med hog etik

Som en av de storsta fastighetsakto-
rerna i Stockholm, Géteborg, Uppsala,
Malmo och Lund foljer ett langtgédende
ansvar for att aktivt utveckla saval
enskilda fastigheter som hela stads-
delar pa dessa orter. Vasakronan bidrar
till samhallsutvecklingen genom att ta
ett ansvar for arkitektur, byggnadernas
funktion och den omgivande miljon.

| syfte att medverka till att fastighets-
branschen bidrar till en positiv sam-
hallsutveckling &r dven Vasakronan
aktiv i en rad olika samarbeten och
intresseorganisationer.

Medarbetare

Vasakronan har som mal att vara en
attraktiv arbetsgivare med kompetenta
och engagerade medarbetare. En hog
och jamn kompetens hos medarbe-
tarna &r viktigt for att foretaget ska sta
sig i den harda konkurrensen i fastig-
hetsbranschen. For att skapa motiva-
tion, engagemang och trivsel hos med-
arbetarna samt erbjuda varje individ
utvecklingsmajligheter arbetar Vasa-
kronan aktivt med kompetensutveck-

ling, karridrplanering och andra aktivi-
teter for att skapa delaktighet.
Vasakronans medarbetare foretrader
foretaget i olika sammanhang i kontakt
med hyresgaster, leverantérer och olika
samhéllsrepresentanter. Det ar av stor
vikt att personalens agerande i dessa
kontakter ar i samklang med foretagets
grundlaggande varderingar. Vasakronan
arbetar darfor aktivt med att skapa tyd-
lighet kring foretagets varderingar och
mal vad géller héllbart samhaéllsansvar.

Miljofragor
Vasakronans miljdarbete har hoga
ambitioner. Det ska bedrivas aktivt med
inriktning pa ett samhalle med uthallig
tillvaxt och langsiktig hansyn till man-
niskor och milj6. Arliga mal sétts och
foljs upp inom ett flertal miljsomraden.
Miljoarbetet bedrivs utifran vetska-
pen om att fastigheter paverkar miljon
under hela sin livscykel, fran projekte-
ring och byggskede via forvaltning och
ombyggnad till rivning. Planering,
genomférande och uppfoljining av
Vasakronans miljoarbete sker utifran
ett miljoledningssystem som omfattar
miljopolicy, mal, program och verktyg.
De interna processerna har utformats
for att hantera miljdaspekterna i varje
skede av byggnadernas livscykel.

Utvalda av FN, som ett av 20 svenska féretag, att vara med i klimatinitiativet Caring for Climate.

Ombyggnadsprojektet Pennfaktaren blev Sveriges forsta fastighet som pre-certifierats pa guldniva

enligt LEED.

Energieffektivisering som resulterat i flertalet Green Building-méarkningar, bland annat

Kista Science Tower.

Re-certifiering enligt miljéstandarden ISO 14001.

En av initiativtagarna till bildandet av Sweden Green Building Council med syfte
att driva hallbarhetsarbetet inom bygg- och fastighetsbranschen.

Utveckling av ledarskap och gemensamma arbetssatt i den nya organisationen.

Vasakronans hyresgaster borjar erbjudas sa kallade gréna hyresavtal.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2009



Med tydlig miljoprofil
Ombyggnadsprojektet Pennfaktaren pa Vasagatan 7
i Stockholm é&r ett av Vasakronans stérsta ombyggnads-
projekt med en tydlig miljoprofil. Har férvandlas en
befintlig cityfastighet fran 1970-talet till ett modernt,
héllbart hus utrustat med den senaste miljtekni-
ken. Som forsta fastighet i Sverige har Penn-
faktaren pre-certifierats pa guldniva enligt
LEED, ett internationellt etablerat
miljécertifieringssystem.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2009 13



Kista Terrass — en ny stadsdel mitt i Kista
Kista Terrass ar en del av Kista Science City. Har

skapar vi omradets mest attraktiva stadsdel. Fokus for
byggandet ligger pa manniskors valbefinnande, langsik-

tighet och framtid. Det innebar hoga miljokrav pa allt
som byggs, att inomhusmiljéerna éar alltigenom hélso-
samma och att arkitekturen skapar trivsel och
ar spannande. Till sommaren flyttar hyres-
gasten in pa 20 000 flexibla och effektiva

kvm ritade av arkitekten

Gert Wingardh.

14 VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2009



VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2009 15



16

Lysande arbetsmiljo
En genomtéankt ljusdesign skapar
miljéer dar manniskor trivs. Den definie-
rar varumarken, forstarker saljkoncept

och spar energi. Hos Philips i Kista Entré

ar belysningen helt integrerad i arki-

tektur och design. Har ar det belys-

ningen som styr inredningen
och inte tvartom.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2009
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Fokus pa sékerhet och milj6 i Tingsratten
Har hyr Domstolsverket 16 500 kvm speciellt
utformade for att mota de krav pa forhojd
sakerhet som stélls for att tryggt kunna halla

forhandlingar. Fastigheten har utvecklats
med sakerhet och miljo i fokus. Tings-
ratten ar Goéteborgs forsta nybyggda
och fardigstallda kontorsbyggnad
som klassas som Green
Building enligt EU.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2009 17




Fargstark hyresgast med skarp profil
| Brunnshog i Lund koncentrerar Sony Ericsson sin
verksamhet till moderna, ljusa och energioptimerade
lokaler. Fastigheten klassificeras som Green Building
och ar resultatet av ett nara samarbete mellan Sony
Ericsson, Vasakronan och arkitekt Gert Wingardh. Exte-
riéren ar skarpskuren. Interiéren har genom inred-
ningsarkitekten Pyret Paulander fran Schweiller
Svensson Arkitektkontor fatt liv med farg och
form. Tanken &r att interiéren genom-
gaende ska spegla fastighetens
fargstarka hyresgast.
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Fran exercis till spetsforskning
Uppsala Science Park, ett tidigare regements-
omrade, ar belaget i centrum av de campus som
skapats runt Uppsalas tvéa universitet. Omradet karak-
tariseras av narhet till kvalificerad forskning och utveck-
ling. Har samsas ca 140 foretag inom primart bioteknik,
materialvetenskap, medicin och IT. Féretag som
séatter varde pa den unika blandningen av centralt
lage, anrik kulturmiljé, moderna lokaler och
hog teknisk standard. Sedan 2003 hyr
Lékemedelsverket 18 000 kvm i
foretagsparken. =
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Vasakronan har under

2009 fortsatt arbetet med

att skapa nérhet till kunderna
och erbjuda en god och 16s-
ningsorienterad service. Arets
NKI-matning i fastighetsbran-
schen, ddr Vasakronan kom
pa andra plats, visar pa att
arbetet har varit framgangs-
rikt trots en hel del inre arbete
till foljd av integrationen. For
att ytterligare hoja kvaliteten
pa tjansteleveransen har dven
diverse omstruktureringar
genomforts i syfte att renodla
verksamheten mot ett fastig-
hetsbolag med fokus pa kon-
tors- och handelsfastigheter.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2009
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Verksamhet,
fastighetsbestand och
forvaltningsstrategi

Renodling av verksamheten

Efter AP Fastigheters forvarv av Vasa-
kronan paborjades under 2009 en ren-
odling av Vasakronans verksamhet. En
del i detta var forsaljningen av Vasakro-
nan Service Partner, ett tidigare helagt
dotterbolag till Vasakronan som levere-
rat servicetjanster till hyresgasterna. |
samband med forsaljningen startades
ett strategiskt samarbete med képaren
Coor Service Management om leverans
och utveckling av servicetjanster till
Vasakronans kunder.

Under arets fjarde kvartal beslutades
om att ytterligare skarpa Vasakronans
profil och renodla fastighetsbestandet
mot kontor och handel. Darfor flyttades
huvuddelen av bostaderna, tillsam-
mans med berord personal, over till
Bostadsaktiebolaget Dombron, ett nytt
helagt dotterbolag till Vasakronan.
Dessa fastigheter ligger i Stockholm,
Goteborg och Uppsala och omfattar
cirka 8 000 lagenheter. Dombron blir
déarmed ett av de storre icke kommun-
agda bostadsbolagen i Sverige. Forsalj-
ningsarbetet av Dombron &r paborjat
med ambitionen att bolaget ska séljas
under 2010.

Fastighetsbestand pa tillvixtmarknader
Vasakronan ager idag 288 fastigheter
(303) som é&r koncentrerade till Stock-
holm, Géteborg, Uppsala, Malmé och
Lund, och omfattar en total area pa
3,2 miljoner kvm (3,2). Marknadsvar-
det pa fastighetsportfolien uppgick per
31 december 2009 till 71,8 mdkr
(74,6), varav fastigheterna i Stockholm
svarar for 64 procent (66). Den strate-
giska inriktningen ar att koncentrera
fastighetsinnehavet till marknader med
forutsattningar for hog ekonomisk till-
vaxt och god likviditet for transaktioner.
| linje med detta har darfor Vasakronan
valt att begransa verksamheten till
Stockholm, Goteborg, Uppsala, Malmo
och Lund. Dessa orter har haft en god
ekonomisk tillvéxt over ett flertal kon-
junkturcykler och forvantas ha det dven
i framtiden.

Vasakronans fastighetsbestand
bestér av kontor, handel och bostads-
fastigheter. Férdelningen mellan de
olika fastighetskategorierna varierar
mellan orterna, men inom det totala
bestandet utgdrs majoriteten av kon-
torslokaler. Av den kontrakterade hyran
utgors 65 procent av kontor och 14 pro-
cent av handel. Resterande del utgors

av bostader och dvrigt. Huvuddelen av
bostaderna ar nu samlade i det hel-
agda dotterbolaget Dombron.

En balanserad kontraktsportfolj

For att uppna en riskavvagd avkastning
arbetar Vasakronan for att uppratthalla
en diversifierad och balanserad hyres-
kontraktsportfolj. Den kontrakterade
hyran uppgick per 31 december 2009
till 5 853 mkr, varav 90 procent avser
kommersiella lokaler. Det arliga hyres-
vérdet uppgick till 6,5 mdkr (6,2).

Uthyrningsgraden i bestandet upp-
gick vid samma tidpunkt till 92,5 pro-
cent, vilket ar en 6kning mot férega-
ende &r med en procentenhet.
Okningen har uppkommit i en svag
hyresmarknad och forklaras av att
Vasakronan har varit framgangsrik i
sin uthyrningsverksamhet.

Genom en spridning pa manga
hyresgéster i flertalet branscher, samt
hog andel hyresgéster inom offentlig
verksamhet pa motsvarande 26 pro-
cent av den kontrakterade hyran,
beddms risken i kontraktsportfolien
vara begransad. De tio storsta hyres-
gasterna star for 19 procent av den
kontrakterade kommersiella hyran,

Tio storsta hyresgasterna

e N
Kontrakterad hyra per bransch

e N
Forfallostruktur, kontrakterad hyra

SEB
Forsakringskassan

Rikspolisstyrelsen

Posten Sverige AB

Sony Ericsson Mobile
Communications AB

Ericsson Sverige AB
H&M

Logica Sverige AB

If Skadeférsakring AB
Skatteverket

Hyresgésterna angivna i ordning av
kontrakterad hyra per 2009-12-31.

De tio storsta hyresgasterna svarar for
19 procent av hyresintékterna.

"

Offentlig

verksamhet, 26 %
W Tjanster, 20 %
™ Konsumentvaror, 17 %
W Finans, 10 %

IT,7 %
Telekom, 5 %
Halsovard, 3 %
Ovrigt, 12 %

Mkr
1500

1200

0 10 11 12 13 14 15ff Bostader
och garage

Genom en spridning p4 manga hyres-
gaster i flertalet branscher, samt hog an-
del hyresgaster inom offentlig verksam-
het pa motsvarande 26 procent av den
kontrakterade hyran, bedéms risken i
kontraktsportfolien vara begransad.

Av den kontrakterade hyran ar 90 pro-
cent hanforlig till kommersiella lokaler,
med en genomsnittlig 16ptid pa 4,3 &r.
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men ingen av dessa hyresgaster repre-
senterar enskilt mer an 3 procentenhe-
ter. Genomsnittlig aterstaende 16ptid i
den kommersiella kontraktsportfoljen
per 31 december 2009 uppgick till
4,3 &r (5,6), vilket &r forhallandevis
langt jamfort med branschen i dvrigt.
Under 2010 kommer 15 procent av
den kommersiella kontrakterade hyran
att vara foremal for omforhandling.

Under 2009 tecknades avtal om
nyuthyrning motsvarande en arshyra
om 424 mkr, eller 180 000 kvadrat-
meter lokaler. Dessutom genomférdes
omférhandlingar eller forlangningar pa
en tidigare arshyra om 885 mkr. Dessa
resulterade i genomsnitt i en ny utga-
ende hyra som dversteg den tidigare
gallande med knappt 1 procent. Base-
rat pa arshyresvardet har éver 80 pro-
cent, av de hyresgaster som under aret
har haft hyreskontrakt som l6pt ut, valt
att forlanga sina kontrakt.

Forvaltningsstrategi

En central del inom Vasakronans verk-
samhet &r strévan efter en ndra och
Oppen dialog med hyresgéasterna. For
att mojliggora detta &r Vasakronans for-
valtning decentraliserad och utfors av
egen forvaltnings- och driftspersonal.
Varje ar anordnas moten dar hyresgés-
tens dnskemal, framtida planer och
eventuella forbattringsatgarder i sam-
arbetet med Vasakronan diskuteras. |

och med Vasakronans breda fastig-
hetsbestand uttkas ocksa mojligheten
for hyresgdsten att finna nya attraktiva
lokaler utan att behéva byta hyresvard.
Dessa faktorer, tillsammans med ett
ansvarsfullt agerande och en god per-
sonlig service, bidrog till att Vasakronan
kom pa andra plats i fastighetsbran-
schens NKI-méatning ar 2009, dar
Vasakronan hade index 77 (75), jam-
fort med branschgenomsnittet pa

73 (70).

Inom vissa delar av Vasakronans
bestand erbjuds hyresgasten ocksa
mojligheten att komplettera sin lokal
med diverse kringtjanster sdsom recep-
tion, telefoni och hyresgéastservice. | och
med det nu inledda samarbetet med
Coor Service Management, tillika kdpa-
ren av Vasakronan Service Partner, har
forutsattningar skapats for att kunna
erbjuda sadana tjanster i fler fastigheter
och till fler hyresgaster, men ocksa moj-
ligheter till breddat tjansteutbud. Tan-
ken med samarbetet ar ocksa att sékra
en fortsatt hog kvalitet pa den tjanste-
leverans som redan idag sker.

En aktiv transaktionsverksamhet
Utéver en omfattande forvaltning
bedrivs dven en aktiv transaktionsverk-
samhet inom Vasakronan i syfte att 6ka
avkastningen till &garna.

Under 2009 har arbetet med att ren-
odla och utveckla fastighetsportfolien

lett till forsaljning av totalt 17 fastigheter
motsvarande ett fastighetsvarde om

2 300 mkr. Den storsta affaren var for-
saliningen av det nyrenoverade Radhu-
set i Stockholm som saldes till Special-
fastigheter for 1 185 mkr. Dessutom
har tre centralt belagna fastigheter pa
Avenyn i Goteborg, salts till Wallenstam
for totalt 349 mkr.

Utover forsaljningarna genomfordes
tva forvarv under aret for en total kope-
skilling om 659 mkr. | oktober tilltrad-
des det tidigare med NCC saméagda
utvecklingsprojektet vid Ullevi Park i
Goteborg. Under aret tilltraddes aven
den Green Building-certifierade fastig-
heten Rosenborg 2 i Frosunda, Solna.
Béada fastigheterna ar fullt uthyrda och
den totala arean uppgar till knappt
28000 kvadratmeter.

Utveckling av fastighetsbestandet
Vasakronan har ocksa mark som vid
lampliga tillfallen kan exploateras och
anvandas for nyproduktion. Vid nypro-
duktion har Vasakronan alltid 1ag risk-
profil och som regel startas investering-
arna forst nar det finns hyresgéaster till
merparten av lokalerna. Bland de
storre investeringarna finns &ven exem-
pel pa genomgripande modernisering
av befintliga fastigheter, framst beldgna
i de absolut mest centrala delarna av
Stockholm.

De pagaende investeringarna i

s A

Storre fastighetsprojekt

Total investe- Upparbetat, Lokalarea, Berdknat Uthyrnings-
Ort Fastighet ring, mkr mkr kvm  fardigstallt grad, %
Malmao Gasklockan 3 1000 65 58 000 jul-13 100
Goteborg Heden 42:1, Rattscentrum 820 740 43000 jan-10 100

Heden 42:4 och 42:1,
Goteborg Kriminalvarden 710 513 29 000 dec-11 100
Stockholm, Vartahamnen  Riga 2 540 356 30000 jun-10 80
Stockholm, Kista Modemet 1 500 368 20000 jun-10 100
Stockholm, Ostermalm Svea Atrtilleri 14, Valhallavagen 460 448 19000 jun-10 98
Stockholm, City Spektern 13, Regeringsgatan 320 102 30000 jun-11 69
Stockholm, City Pennfaktaren 11, Vasagatan 300 218 13000 jan-10 56
Jakob Stérre 18, Jakobsgatan
Stockholm, City (The View) 280 253 28 000 jun-10 85
Stockholm, Nacka Strand ~ Sicklatn13:82 150 1 6800 sep-11 100
Stockholm, Solna Bladet 3, If-huset Bergshamra 150 18 32000 dec-12 100
Lund Paronet 17 111 111 4200 jan-10 92
Totalt 5341 3193 92
Projekten har en lag risk genom en hog uthyrningsgrad pa motsvarande 92 procent per 31 december 2009
och for flera av projekten finns det langa hyresavtal tecknade med statliga hyresgéaster.
\ J
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bestandet innebér en lag risk tack vare
hog uthyrningsgrad och for flera av
dessa finns det langa hyresavtal teck-
nade med statliga hyresgaster. Ett flertal
uthyrningar gjordes under 2009, vilket
har bidragit till en ¢kning av uthyrnings-
graden i projektportfoljen till 92 procent
vid utgangen av aret. De storre paga-
ende fastighetsprojekten har en total
investeringsvolym pa 5,3 mdkr, varav
3,2 mdkr var upparbetat per 31 decem-
ber 2009. Totala investeringar i forvalt-
ningsfastigheter uppgick under aret till
3069 mkr (1 815) och nettoinveste-
ringar uppgick till 1 428 mkr (21 758).

Resultatforbattring 2009
Fastighetsbranschen péaverkades under
2009 av lagkonjunkturen, med en sva-
gare efterfragan pa kontorslokaler och
stigande vakanser som konsekvens.
Trots det tkade Vasakronan intékterna
samtidigt som uthyrningsgraden for-
béattrades med en procentenhet. Lagre
rantekostnader bidrog till att resultat
fore skatt och vardeforandringar sam-
mantaget uppgick till 2 314 mkr, en
6kning med 19 procent jamfort med
proforma fér 2008.

Vasakronan har som dvergripande
mal att langsiktigt ha en hogre total-
avkastning an branschen i évrigt. Det
mats genom utfall enligt Svenskt Fastig-
hetsindex, SFI, som &r en branschorga-
nisation som redovisar totalavkastning
for de deltagande fastighetsforetagen.
Totalavkastningen utgors av bade
direktavkastning och vérdeférandring,
inklusive projekt och transaktioner, och
mats bade for fastighetsmarknaden
som helhet och for olika marknadsseg-
ment. Detta ger stora méjligheter till
jamforelser av avkastningen for olika
delar av Vasakronans bestand.

Under 2009 hade SFI/IPD 16 delta-
gande fastighetsportfoljer till ett sam-
manlagt véarde av cirka 203 mdkr, varav
Vasakronans fastigheter representerar
cirka 35 procent. Totalavkastningen
uppgick under aret till 1,3 procent
(-3,3) for SFI/IPD och till -0,4 procent
(-1,4) for Vasakronan. For Vasakronan
uppgick direktavkastningen till 5,2 pro-
cent (5,1) och vardeforandringen till
-5,4 procentenheter (-6,3) och reste-
rande —0,2 procentenheter (-0,2) &r en
residual. Over den senaste 3-, 5- och
10-arsperioden har Vasakronan éver-
avkastat jamfort med SFI/IPD bench-
mark.
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Merparten av Vasakronans
fastigheter finns i Stockholm
och virdet pa detta bestand
uppgar till 46 mdkr. Fastig-
heterna ar lokaliserade i
Stockholms city samt narfor-
orter och innehaller framst
kontor. | Stockholms city
finns dven ett innehav av
butiksfastigheter.

Andel av Vasakronan totalt, %

Marknadsvérde Hyresvarde

I 64% I 65%

Hyresvarde per fastighetskategori

2\

Kontor, 83%
W Handel, 5%

Bostader, 3%

Ovrigt, 9%
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Delmarknad Stockholm

Delmarknad Stockholm

Fastighetsmarknaden

Under 2009 har transaktionsaktivite-
ten pa Stockholms fastighetsmarknad
varit 1ag jamfort med de senaste aren.
De transaktioner som trots allt har
genomforts visar pa att avkastnings-
nivaerna for kommersiella objekt gene-
rellt sett har stigit, aven om de stabilise-
rades under andra halvaret.

For kontorsfastigheter med béasta
lage beddms avkastningskravet vara
5,0-5,75 procent inom Stockholm
CBD, vilket motsvarar en tkning med
cirka en procentenhet sedan botten-
noteringen hosten 2007. For 6vriga
innerstaden beddms marknadens
direktavkastningskrav for kontorsfastig-
heter vara 5,50-6,75 procent. | de
mest attraktiva ytteromradena ligger
direktavkastningskraven mellan 6,0 och
7,5 procent, men dven hogre avkast-

ningskrav forekommer beroende pa
lage och kvalitet.

Transaktionsmarknaden har praglats
av att utlandska fonder har varit séljare
och svenska institutioner kdpare. Exem-
pel pa storre affarer i Stockholm som
genomforts under 2009 &r AMF Pen-
sions forvarv i mars av Hammaren 15
pa Regeringsgatan for cirka 1 mdkr.
Séljare var en tysk fond dgd av Deutsche
Bank. | maj séldes Pennfaktaren 12
(Royal Viking Hotel) pa Vasagatan 1 av
BBS Nordisk Renting till KLP Fastig-
heter. Képeskillingen uppgick till cirka
1,3 mdkr.

Hyresmarknaden

Stockholms innerstad
Marknadshyresnivaerna i Stockholm har
uppvisat en sjunkande trend sedan slu-
tet av 2008 och nedgangen fortsatte

under 2009. Detta avldses genom lagre
hyresnivaer i omforhandlade och nyteck-
nade hyreskontrakt, men ocksa genom
att nyuthyrningar drar ut pa tiden. Ett
annat tecken péa detta &r att andrahands-
uthyrningar har blivit allt vanligare och
att hyresrabatter anvands mera frekvent.
Bade hyresnedgangen och vakansupp-
gangen pa marknaden har dock blivit
mindre &n vad manga bedémare gav
uttryck for i slutet av 2008.

Under 2009 har vakansgraden i
Stockholm CBD varit relativt stabil och
den ligger vid utgangen av aret runt
6 procent. | évriga delar av innerstaden
har vakansnivaerna ocksa varit relativt
stabila under aret och de ligger nu i
intervallet 8-12 procent.

Till skillnad fran kontorshyresmark-
naden kannetecknas butikshyres-
marknaden av ett begransat utbud,
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Delmarknad Stockholm

hog omsattning i hyresgasternas han-
delsrorelse och hég hyra per kvadrat-
meter lokalarea. Under 2008 och for-
sta halvéaret 2009 har hyresnivaerna
for butikslokaler fortsatt att 0ka, men i
en lagre takt an tidigare, for att sedan
stabiliseras. | innerstaden och i bra
centrumanlaggningar ar vakanserna i
stort sett obefintliga. De sméa vakanser
som finns avser lokaler i mindre cent-
rum i ytteromradena.

Stockholms ytteromraden

Vakans- och hyresnivaer skiljer sig at
mellan gamla och nya objekt i Stock-
holms ytteromraden, men ocksa mel-
lan de olika fororterna. Vakansnivaerna
ar hogre i ytteromradena an i innersta-
den. | omraden dar Vasakronan ar
verksamt, sdsom i Solna och Kista,
uppgar vakansgraden till upp mot 15
procent. Generellt sett &r ocksa efter-
fragan i de sddra ytteromradena sva-
gare an i de norra.

Fastighetsbestand
Vasakronan har ett attraktivt fastighets-
bestand i centrala Stockholm och i nar-
fororterna, bland annat i Solna, Nacka,
Alvik, Telefonplan och Kista. Bestandet
innehaller kanda fastigheter och omra-
den som Garnisonen, fyra av Hotorgs-
skraporna, Kista Science Tower, Nacka
Strand och Skrapan.

Fastighetsbestandet innehaller
framst kontor med moderna och effek-
tiva lokaler. Bestandet innehaller ocksa
butikslokaler med attraktiva lagen i
city, t.ex. pa Birger Jarlsgatan, Hamn-
gatan och i Skrapan pa Soder.

Vardet pa bestandet uppgar till
46 mdkr varav 86 procent utgors av
kontorsfastigheter. Av kontorsfastig-
heterna aterfinns 33 procent i Stock-
holm CBD, 32 procent i ¢vriga inner-
staden och resterande del i Stockholms
ytteromraden.

Trots en vikande hyresmarknad har
Vasakronan haft ett framgangsrikt ar

avseende nyuthyrningen, och totalt har
nyuthyrningar i Stockholm gjorts mot-
svarande en arshyra om 351 mkr.
Bland annat har Regeringskansliet
tecknat kontrakt pa 8 500 kvm kontor i
Garnisonen pa Ostermalm, Tieto Swe-
den har tecknat kontrakt pa ett nybyggt
hus i Vartahamnen och Kammarkolle-
giet kommer att hyra 6 000 kvm vid
Stureplan. Uthyrningsgraden i bestan-
det uppgick vid arsskiftet till 90 pro-
cent, vilket &r en 6kning med nastan 2
procentenheter jamfort med aret innan.

Storre investeringar i bestandet
Merparten av de stora investeringarna i
Vasakronans bestand gors i Stockholm.
Det ar bade nya byggnader som upp-
fors och befintliga som moderniseras.
Vardet av pagdende storre fastighets-
projekt i Stockholm uppgar till 2,7 mdkr,
varav 1,8 mdkr var upparbetat per ars-
skiftet. Uthyrningsgraden i dessa ar
hog och den uppgick till 86 procent per

e N
Stockholm Storsta hyresgéaster
Proforma
2009 2008 Hyresgaster
Marknadsvarde, mkr, balansdagen 45576 48 645 SEB
Hyresintakter, mkr 3686 3523 Forsakringskassan
Driftnetto, mkr 2412 2488 Posten
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 90 89 Ericsson
Antal fastigheter, balansdagen 134 139 If Skadeforsékring
Area, tkvm, balansdagen 1852 1877
Storsta fastighetsdgarna i Stockholms innerstad, Storsta fastighetsdgarna i Storstockholm exkl
kommersiellt bestand, area Stockholms innerstad, kommersiellt bestand, area
Fastighetsagare Tkvm Fastighetsagare Tkvm
Vasakronan 837 Vasakronan 868
Akademiska Hus 550 Fabege 794
Fabege 533 Stockholms Stadshus” 679
AMF Pension 378 Huge Fastigheter 539
AFA Forsakring 336 Forvaltaren 238
Kalla: Byggstatistik 1) Svenska Bostader, Familjebostader, Stockholmshem Kalla: Byggstatistik
. J
e N
Marknadshyror och uthyrningsgrad
Stockholms innerstad
Kontor Stockholm CBD (exkl CBD) Stockholms ytteromraden
Hyra, 6vre kvartil, kr/kvm 4000 2250 2100
Marknadshyra, kr/kvm 3200-4 400 2 000-3 000 1400-2 400
Genomsnittlig utgdende hyra, kr/kvm 3300 2100 1700
Uthyrningsgrad, % 91 90 87
Kalla DTZ
. J
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arsskiftet. Storre pagaende investe-
ringar som beréknas vara fardigstéllda
under 2010 ar Pennféktaren 11 pa
Vasagatan, dar bland annat SBC, Baker
& McKenzie och Tredje AP-fonden ar
hyresgéster, och fastigheten Riga 2 i
Vértahamnen som ar uthyrd till ICA
Kvantum och Tieto Sweden. Modemet 1
i Kista, dar Ericsson ska bli hyresgést,
och pabyggnaden av fastigheten Jakob
Storre 18, dit bland annat Altor Equity,
Frank Advokatbyra och Forsakrings-
bolaget Pensionsgaranti kommer att
flytta, ar andra exempel pa investe-
ringar som kommer att fardigstallas
under 2010.

Transaktioner

Under 2009 har viss renodling skett av
Vasakronans fastighetsbestand i Stock-
holm. Under andra halvaret avyttrades
tva mindre fastigheter i Gamla Stan och
tva i city for en total kopeskilling om
427 mkr. | december frantraddes fas-
tigheten Fruktkorgen 1 (Radhuset) till
Specialfastigheter for 1 185 mkr efter
det att Vasakronan hade fardigstéllt en
omfattande ombyggnad. Vid Telefon-
plan slutfordes i december forsaljining
av mark till JM for en kopeskilling om
127 mkr. En fastighet har forvarvats.
Det ar Rosenborg 2 i Frosunda som
kopts av JM och som i samband med
tilltradet ocksa flyttat sitt huvudkontor
till fastigheten.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2009



| Goteborg ar Vasakronan en
av de storsta kommersiella
fastighetsagarna med ett
fastighetsbestand varderat
till knappt 12 mdkr. Bestan-
det innehaller manga profil-
fastigheter som Lilla Bommen,
delar av Nordstan, Arkaden
samt Goteborgs nya ratts-
centrum vid Ullevi Park.

Andel av Vasakronan totalt, %

Marknadsvarde Hyresvarde

16% 14%

Hyresvarde per fastighetskategori

\‘ Kontor, 50%

W Handel, 44%
I Bostader, 2%
m Ovrigt, 4%

Storsta hyresgaster

Hyresgaster

Rikspolisstyrelsen
Anléns

SEB

H&M
Kriminalvarden

Storsta fastighetsagarna,
kommersiellt bestand, area

Fastighetsagare Tkvm
Castellum 603

Hantverks- och Industrihus 599
i Goteborg

Framtiden® 560
Vasakronan 371
Wallenstam 353

1) Poseidon, Familiebostader, Géteborgslo-
kaler, Gardstensbostéder, Egnahemsbolaget,
Goteborgs stads bostadsaktiebolag, Géteborgs
Stads Parkerings AB, HjallboBostaden,
Rysasens Fastighets AB, Idrotts- och kultur-
centrum Scandinavium i Géteborg AB

Kalla: Byggstatistik
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Delmarknad Gadteborg

Delmarknad Goteborg

Fastighetsmarknaden
Liksom for landet som helhet har den
kommersiella fastighetsmarknaden i
Goteborg visat avvaktande tendenser
med minskad transaktionsvolym och
hojda avkastningskrav som foljd.
Direktavkastningskravet for kontors-
fastigheter i centrum bed6éms nu vara
strax under 6,0 upp till 6,75 procent.
Bland de storre fastighetsaffarer som
genomforts under 2009 finns norska
Host Hoteleiendoms forséljning av ett
av Goteborgs storsta och modernaste
hotell till tyska Deka Immobilien. Képe-
skillingen uppgick till 440 mkr och
hotellet &r uthyrt till First Hotels pa ett
25-arigt hyreskontrakt. | oktober for-
varvade Wallenstam Filmstaden Berga-
kungen (Heden 37:4) av Bonnieragda
SF Bio for 235 mkr. | samband med
affaren tecknade SF Bio ett 20-arigt
hyresavtal.

Hyresmarknaden

Jamfort med tidigare &r har uthyrnings-
volymen i Géteborg minskat under
2009. Hyresgasterna &r mer avvak-
tande och det tar generellt sett langre
tid att na till avslut i hyresforhandlingar.
Den lagkonjunktur som drabbat Gote-
borgsregionen, genom krisen inom
svensk fordonsindustri, har déremot
inte gett nagra storre negativa effekter
pa hyror och vakanser pa marknaden.
Bedodmningen &r dock att lagkonjunk-
turen fortsatt kommer att paverka
tjénstesektorn och déarmed dven kon-
torshyresmarknaden under 2010. |
slutet av 2009 var vakansen lag jamfort
med andra storstadsmarknader och
den uppgick till knappt 7 procent for
kommersiella fastigheter i centrala
Goteborg.

Fastighetsbestand
Vasakronan ar en av de storsta kom-
mersiella fastighetsédgarna i Goteborg

med ett fastighetsbestand varderat till
knappt 12 mdkr. Véardeméssigt fordelar
sig bestandet pa 52 procent kontors-
fastigheter, 42 procent butiksfastig-
heter och resterande del 6vriga kom-
mersiella fastigheter och bostader.

Kontorsbestandet ar koncentrerat till
attraktiva delmarknader sdsom Gull-
bergsvass, Garda, Inom vallgraven,
Nordstan och Norra Alvstranden.
Butiksfastigheterna ligger i basta lage
langs shoppinggatorna i city, bl.a. Arka-
den, Kompassen och delar av Nord-
stan. Det finns &ven ett mindre
bostadsbestand i Garda.

Uthyrningen i Goteborg har gatt bra
for Vasakronan under 2009, mycket
tack vare det attraktiva bestandet.
Genomforda omférhandlingar har lett
till att hyrorna har 6kat i genomsnitt
med 2,7 procent. Under dret har ett
antal storre nyuthyrningar genomforts.
Bland annat har 4 500 kvm kontor
hyrts ut till Véstra Gotalandsregionen
pa Ekelundsgatan, 800 kvm butik har
hyrts ut till Bestseller Sverige AB i

Nordstan och 1 000 kvm kontor till
Banverket i Nordstan. Uthyrningsgra-
den i det kommersiella bestandet upp-
gick vid arsskiftet till hoga 97 procent,
vilket dessutom ar en 6kning med 0,3
procentenheter mot foregdende ar.

Bestandet utvecklas genom en
omfattande investeringsverksamhet.
Véardet av nu pagaende storre fastig-
hetsprojekt i Goteborg uppgar till
1,5 mdkr, varav 1,3 mdkr var upparbe-
tat per arsskiftet. Det storsta exemplet
ar utvecklingen av Goteborgs nya ratts-
centrum vid Ullevi Park. Ett annat
exempel pa storre investeringar som
dven har avslutats &r en ombyggnad av
Folksamhuset.

Under 2009 har forsaljning av tre fas-
tigheter langs Avenyn gjorts till Wallen-
stam till ett varde av 349 mkr. Ett for-
varv har skett. Det ar den tidigare med
NCC samagda fastigheten Heden 46:1,
den nya tingsrattsbyggnaden. Den
forvarvades for en kdpeskilling om
284 mkr och denna fastighet ags nu
helt av Vasakronan.

s A
Goteborg Marknadshyror och uthyrningsgrad
Proforma Goteborg
2009 2008 Kontor CBD
Marknadsvarde, mkr, balansdagen 11648 11359 Hyra, évre kvartil, kr/kvm 2200
Hyresintakter, mkr 865 793 Marknadshyra, kr/kvm 1 600-2 500
Driftnetto, mkr 625 560 Genomsnittlig utgdende hyra, kr/kvm 1850
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 97 97 Uthyrningsgrad, % 93
Antal fastigheter, balansdagen 45 48 Kalla: DTZ
Area, tkym, balansdagen 389 365
. J
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Delmarknad Uppsala

| Uppsala ér Vasakronan

en av de storsta fastighets-
dgarna med ett fastighets-
bestand varderat till drygt

8 mdkr. Bestandet bestar
av kontorsfastigheter med
butiksinslag beldagna i city,
kontorsfastigheter i Uppsala
Science Park samt ett stérre
bostadsbestand som nu for-
valtas av dotterbolaget Dom-
bron. | bostadsbestandet
ingar bland annat Student-
staden med 4 400 student-
lagenheter.

Andel av Vasakronan totalt, %

Marknadsvarde Hyresvérde

11% 12%

e

Hyresvérde per fastighetskategori

>

Storsta hyresgaster

Kontor, 37%
M Handel, 13%

Bostader, 47%

Ovrigt, 3%

Hyresgaster

Lakemedelsverket

Livsmedelsverket

Uppsala Lans Landsting

Forsakringskassan

Domstolsverket

Storsta fastighetsagarna,

Delmarknad Uppsala

Fastighetsmarknaden

Under 2009 har relativt f& dverlatelser
skett i Uppsala och ingen av dessa
avser nagon storre central kommersiell
fastighet. Vasakronan har avyttrat ett
antal mindre kommersiella fastigheter
strax utanfor Uppsala city till olika
lokala aktorer. | september salde Upp-
salahem for forsta gangen bostadsfas-
tigheter till bostadsrattsféreningar. | det
ena fallet avsag det en ombildning av
31 bostader i del av fastigheten Sala-
backe 9:1 for 23 mkr, i det andra 34
bostader i del av fastigheten Rickom-
berga 33:1 for 46 mkr.

Till folid av en lag transaktionsvolym
pa fastighetsmarknaden &r det svart att
gbra en beddémning av avkastnings-
kravens utveckling. Centrala butiks-
fastigheter bedoms dock ha klarat sig
battre &n kontorsfastigheter. Fér cen-
trala kontorsfastigheter bedéms mark-
nadens direktavkastningskrav vara
mellan 6,25 och 6,75 procent.

Hyresmarknaden
Hyresmarknaden i Uppsala kédnneteck-
nas av en viss forsiktighet, men mark-
nadshyrorna for kontorslokaler har
legat relativt stilla under 2009. Vakans-
nivan i centrala Uppsala uppgar till
6,0-7,0 procent for kontorslokaler.
Hyresutvecklingen for butiker i cen-
trala Uppsala har trots konjunkturen varit
positiv under 2009. | dag &r utbudet av
butikslokaler litet och vakanserna i stort
sett obefintliga. Det finns dock en hel del
planer pa att bygga nytt framéver framst
vid stationsomradet, vilket kan komma
att paverka marknadsforutsattningarna.
De mest attraktiva butikslagena
utgors av gagatan i city med anslutande
gallerior och en stor del av de fastighe-
ter som ligger har ags av Vasakronan.
Uppsala kommun och ett antal fastig-
hetsagare, déribland Vasakronan, ver-
kar nu for att 6ka handeln i Uppsala city

genom att fornya fastigheterna langs
Dragarbrunnsgatan och géra om gatan
till en korbar gagata.

Vakanserna for hyreslagenheter &r i
princip obefintliga i Uppsala. En viss
omflyttningsvakans finns dock, sarskilt i
miljonprogramomradena samt av natur-
liga skél i studentbostadsomradena dar
det uppstar en sésongsberoende vakans.

| Uppsala uppfors kontinuerligt nya
bostader. Framst byggs bostadsrétter
av JM, NCC, Riksbyggen, HSB och
Skanska. Uppsalahem och vissa av
nationerna vid Uppsala universitet byg-
ger ocksa en del hyresrétter.

Fastighetsbestand

Vasakronans fastighetsbestand i Upp-
sala bestar av kommersiella fastigheter
belégna i city och Uppsala Science Park
samt en stor andel bostadsfastigheter. |
Uppsala ager Vasakronan totalt 6 500
lagenheter varav 4 400 &r studentbosta-
der. Bostaderna ligger centralt inom en
halv mils radie fran Uppsala city.

De kommersiella fastigheterna i city
ar kontorsfastigheter med butiksinslag.
De é&r i huvudsak placerade kring Stora
torget, Svartbacksgatan, S:t Persgatan
och Dragarbrunnsgatan.

Uppsala Science Park é&r ett stort

innehav. Det ar belaget vid det campus
som skapats runt Uppsalas tva universi-
tet och dar forskning och utbildning
bedrivs vid cirka 200 institutioner. Inom
omradet verkar cirka 140 foretag och
organisationer och dominerande bran-
scher ar bioteknik, materialvetenskap,
medicin och it.

Vasakronan har haft ett bra ar avse-
ende uthyrningen i Uppsala, trots avvak-
tande tendenser pa hyresmarknaden.
De kommersiella kontrakt som har
omforhandlats under aret har gett en
hyresokning med i genomsnitt 4,9 pro-
cent. Storre nyuthyrningar har varit till
Cubus, Ramboll Sverige och Seat 24 Tra-
vel. Uthyrningsgraden i det kommersiella
bestandet har okat med éver 1 procent-
enhet och den uppgick vid slutet av aret
till 94 procent. Inklusive bostéderna upp-
gick uthyrningsgraden till 97 procent.

For bostaderna uppgick hyreshoj-
ningen for studentbostader fran 1 april
2009 till 2,65 procent och fér vanliga
bostader fran 1 juli 2009 till 2,06 procent.

Under 2009 har renodling av bestan-
det genomférts och ett antal mindre
fastigheter i mindre prioriterade lagen
har avyttrats. Totalt har 8 fastigheter
avyttrats till ett varde av 212 mkr.
Kopare har framst varit lokala aktorer.

s N
kommersiellt bestand, area Uppsala Marknadshyror och uthyrningsgrad
Fastighetsagare Tkvm Proforma Uppsala
Akademiska Hus 510 2009 2008 Kontor innerstad
Uppsala kommun® 360 Marknadsvarde, mkr, balansdagen 8198 8061  Hyra, dvre kvartil, kr/kvm 1750
Vasakronan 273 Hyresintakter, mkr 783 764 Marknadshyra, kr/kvm 1300-1 900
Uppsala Akademiforvaltning 149 Driftnetto, mkr 438 410 Genomsnittlig utgdende hyra, kr/kvm 1400
Aspholmen/Castellum 137 Uthyrningsgrad, %, balansdagen 97 96  Uthyrningsgrad, % 95
1) Uppsalahem, Uppsala kommuns Industri- Antal fastigheter, balansdagen 67 74 Kalla: DTZ

hus, Uppsala kommuns Fa.stlghets AB N Area, tkvm, balansdagen 644 653
Kalla: Byggstatistik
. J . J
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| Oresundsregionen har
Vasakronan fastigheter i
centrala Malmé och i Lund
samt i Brunnshog och Ideon-
omradet strax utanfér Lund.
Fastighetsbestandet &r virde-
rat till drygt 6 mdkr, vilket
gor Vasakronan till en av de
stérsta dgarna av kommersi-
ella fastigheter pa dessa
orter.

Andel av Vasakronan totalt, %

Marknadsvarde Hyresvérde

9% 9%

Hyresvérde per fastighetskategori

Kontor, 69%
W Handel, 31%

Storsta hyresgaster

Hyresgaster

Sony Ericsson Mobile
Communications

Rikspolisstyrelsen
Hilton Hotel
Kriminalvarden

Delmarknad Oresund

Delmarknad Oresund

Fastighetsmarknaden
Generellt sett sker fa transaktioner i
Malmo och Lund och 2009 har i detta
avseende inte varit nagot undantag.
Framst ar det lokala aktérer som har age-
rat pa transaktionsmarknaden. Den
storsta affaren i regionen under aret
skedde i oktober da DB Real Estate sélde
shoppingcentrumet Baltzar City i Malmo
till Focus Nordic Cities for en kopeskilling
pa cirka 400 mkr. | april 2009 saldes
Kranen 3 i vastra hamnen i Malmo av
ThyssenKrupp Marine System till Wihl-
borgs for en kdpeskilling pa 270 mkr.

| likhet med &vriga storstadsregioner
har direktavkastningskraven for centrala
kommersiella fastigheter i Malmé och
Lund okat de senaste aren. Bedom-
ningen ar att de jamfort med de lagsta
nivaerna fran slutet av 2007 har hojts
med omkring 1 procentenhet, och de
ligger nu pa nivan 5,75-6,75 procent i
Malmé och 6,0-7,0 procent i Lund.

Hyresmarknaden
Liksom i 6vriga storstadsregioner har
uthyrningsvolymen minskat under 2009
i bade Malmo och Lund. Hyresnivaerna
for kontor har dock i stort sett varit ofor-
andrade, men en nagot hogre vakans-
grad pa marknaden kan nu avlésas.

| Malm6 finns den storsta andelen
kontor i de centrala delarna som ocksa
ar de mest populdra omradena och har
ligger merparten av Vasakronans inne-
hav. Malmd véxer nu norrut och mot
nordvast och det bedéms ge 6kad att-
raktivitet till omraden som Vastra Ham-
nen och Inre Hamnen norr om central-
stationen. | Malmo city ar vakansgraden
8-9 procent, och i 6vriga innerstaden, i
Vastra Hamnen och i centrala Lund &r
vakansgraden runt 5 procent.

| Malmo koncentreras en allt storre
del av cityhandeln till axeln mellan Tri-
angeln, Sodra Forstadsgatan och Stor-
torget. | Triangeln, som &gs av Vasakro-

nan, finns Malmos stérsta kdpcentrum.
Handeln i externa lagen utanfor Malmo
fortsatter ocksa att vaxa. Nagon ned-
gang vad galler hyresnivaer for butiker
har hittills inte kunnat noteras. Butiks-
lokaler med bésta lage har en mycket
lag vakansniva, i princip endast omflytt-
ningsvakanser. Handeln paverkas
ocksa positivt av kdpstarka danska
konsumenter.

Lund har klarat sig bra de senaste
aren trots den svaga konjunkturen. En
viss tempordr 6kning i marknadsvakan-
serna uppkommer dock nu genom den
fortatning av kontorsanvandningen
som genomfors av Sony Ericsson samt
nedlaggningen av Astra Zeneca. Orten
beddms dock ha goda tillvaxtforutsatt-
ningar dven de narmaste aren genom
kombinationen av en motstandskraftig
branschstruktur, en rad olika tillvéaxt-
foretag och en vaxande befolkning.

Fastighetsbestand

Vasakronans fastighetsbestand i
Oresundsregionen finns i Malmé och
Lund. Vérdet pa bestandet uppgér till
drygt 6 mdkr varav 73 procent finns i
Malmo och 27 procent i Lund.

| Malmo ager Vasakronan blandfastig-
heter med kontors- och butikslokaler
samt bostadslagenheter i Malmos fram-
sta lagen, fran Triangeln i soder, langs
Sodra Forstadsgatan, fram till Stortor-
get och Malmo Centralstation i norr. |
bestandet ingar ocksa lagenheter.

| Lund &ger Vasakronan kontorsfastig-
heter i det expansiva omradet runt
Ideon och Brunnshog, strax utanfor city.
Dér har flera stora foretag sina regionala
huvudkontor. Vasakronan ager dven ett
antal kontorsfastigheter i centrala
delarna av Lund.

Vasakronan har haft ett bra ar avse-
ende uthyrningen i Oresund, trots en
tuff hyresmarknad. De kommersiella
kontrakt som har omférhandlats under
aret har gett en hyresdkning med i
genomsnitt 1,4 procent. Uthyrnings-
graden har minskat nagot under aret
fran en hog niva och den uppgar nu till
96 procent. Storre nyuthyrningar under
aret har varit till PEAB Sverige som nu
hyr nybyggda lokaler i kvarteret Paronet
i Lund samt Kwintet och First Flight
Communication Agency som hyr kon-
torslokaler i centrala Malmé.

Sweco
s A
Storsta fastighetsagarna, Oresund Marknadshyror och uthyrningsgrad
kommersiellt bestand, area - -
Proforma Malmo A-lage
Fastighetsagare Tkvm 2009 2008  Kontor CBD Lund
Wihlborgs 634 Marknadsvarde, mkr, balansdagen 6362 6486 Hyra, évre kvartil, kr/kvm 2000 2000
Briggen/Castellum 442 Hyresintakter, mkr 531 487  Marknadshyra, kr/kvm 1 500-2 200 1 500-2 300
Akademiska Hus 355 Driftnetto, mkr 332 315  Genomsnittlig utgdende
Vasakronan 287 Uthyrningsgrad, %, balansdagen 96 97 hyra, kikvm 1600 1600
MKB Fastighet 160 Antal fastigheter 42 42 Uthyrningsgrad, % 91 95
Kalla: Bygstatisiik Area, tkvm, balansdagen 311 306 Kalla: DTZ
. J . J
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Bolagsstyrningsrapport

Vasakronan AB (publ) ar
Sveriges storsta fastighets-
bolag. Med hansyn till det
allmanna intresset for Vasa-
kronan och dess verksamhet,
och att foretagets obliga-
tioner &r noterade pa Stock-
holmsbdrsen, tillampar
Vasakronan svensk kod

for bolagsstyrning.

Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrning
Vasakronan &gs till lika delar av Forsta,
Andra, Tredje och Fjarde AP-fonderna.
Det dvergripande uppdraget fran
&garna é&r att ge en langsiktigt hog och
riskavvagd avkastning fran tillgangs-
slaget svenska fastigheter. For att
sakerstélla att det 6vergripande malet
uppnas arbetar Vasakronan kontinuer-
ligt med bolagsstyrningsfragor i syfte
att uppratthalla en effektiv styrning,
ledning och kontroll av foretaget. Till
grund for styrningen ligger externa
men ocksé interna regelverk.
Vasakronan tillampar svensk kod for
bolagsstyrning. Avvikelser fran kodens
regler foreligger nar det galler val av
styrelse och styrelsesuppleanter och
forklaring till dessa avvikelser utvecklas
nedan under respektive avsnitt.
Bolagsstyrningsrapporten har inte
varit foremal for revision.

Arsstimma

Aktiedgarnas inflytande i Vasakronan
utdvas vid arsstamman. Enligt bolags-
ordningen ska arsstamma hallas arli-
gen och senast inom sex manader
efter rakenskapsarets utgang. Kallelse
sker genom annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar samt i Dagens Nyhe-
ter. Den senaste arsstdmman holls den
5 maj 2009 pa Vasakronans huvud-
kontor i Stockholm. Samtliga aktier
var representerade pa stdmman och
dessutom néarvarade revisorerna.
2008 éars rakenskaper faststalldes och
styrelseledaméterna och verkstéllande
direktoren beviljades ansvarsfrihet.
Darutover fattades bland annat beslut
om val av styrelseledamoéter och supp-
leanter, styrelseordférande och ordina-
rie revisor, samt arvode till styrelse-
och utskottsledamoter och revisorer.
Dessutom faststéalldes principer for

erséattning och andra anstéllningsvillkor
for foretagsledningen.

Nomineringsprocess

Val av styrelseledaméter

Enligt bolagsordningen ska styrelsen
besta av minst tre och hogst atta leda-
moter, exklusive arbetstagarrepresen-
tanter, samt hogst fem suppleanter. Da
agarkretsen ar begrénsad ska styrelsen
besta av representanter fran samtliga
agare. Agarrepresentanter utses av
respektive dgare. Utdver dgarrepresen-
tanterna och verkstallande direktoren
har &garna en uttalad ambition om att
styrelsen dven ska innehalla minst tva,
till bolaget och dgarna, oberoende
ledamoter. Forslag till oberoende leda-
moter tas fram genom diskussion mel-
lan agarrepresentanterna och styrel-
sens ordférande. Dessa oberoende
ledaméter ska komplettera styrelsen
med kompetens inom omradena fastig-
heter och finansiering.

Vasakronan har inte en valberedning
som &r utsedd av arsstamman. Motivet
till denna avvikelse fran koden &r den
begransade agarkretsen som gor att
ett sarskilt organ utsett av aktiedgarna
inte anses behdvas. Nominering av
styrelseledamot hanteras av agarrepre-
sentanterna i samrad med styrelsens
ordférande.

Val av revisorer

Tillsattning av revisor sker for en
mandatperiod om fyra ar. Enligt beslut
av styrelsen ska tillsattandet av revisor
varje mandatperiod foregas av upp-
handling. Huvudansvarig revisor ska
som langst vara ansvarig under atta ar,
motsvarande tva mandatperioder.
Revisionsutskottet ansvarar for bered-
ning av upphandlingen av revision infor
beslut av drsstamman.

Styrelse

Styrelsens ansvarsomraden

Styrelsens arbete regleras genom en
arbetsordning som faststélls arligen.
Den 6vergripande uppgiften for styrel-
sen ar att ansvara for organisation och
forvaltning av Vasakronans angelagen-
heter, sa att aktiedgarnas mal med inne-
havet uppfylls. Styrelsen har det dver-
gripande ansvaret for att det inréttas
effektiva och andamalsenliga system for
intern kontroll och riskhantering inom
foretaget. Arbetsordningen innehaller
fortydligande instruktioner om styrel-
sens ansvarsomraden samt instruktio-
ner som reglerar styrelsens moten. Sty-
relseordférandes ansvar ar att bevaka
att styrelsen fullgor sina uppgifter. Ord-
foranden foljer ocksa verksamheten i
dialog med verkstallande direktéren och
ansvarar for att 6vriga ledamoter far den
information som ar nédvandig for hog
kvalitet i diskussioner och beslut. Ord-
féranden ansvarar vidare for utvardering
av savél styrelsens arbete som den
verkstallande direktorens.

Styrelsens sammanséttning
Vid arsstdamman 2009 omvaldes
samtliga atta ordinarie styrelseleda-
moter och fyra suppleanter till styrel-
sen. De atta ordinarie styrelseledamo-
terna utgors av representanter fran de
fyra dgarna, verkstéallande direktéren i
Vasakronan samt tre, fran foretaget och
agarna, oberoende ledamoter. Lennart
Nilsson, som har varit ordférande
sedan 1998, lamnade styrelsen i mars
2009 och ersattes av Lars Lundquist.
Under 2009 har ett fackforbund
utsett en ordinarie arbetstagarrepresen-
tant och en suppleant fér denne. Vid
styrelsemote i november 2009 besluta-
des att bevilja arbetstagarrepresentan-
terna intrade i styrelsen i januari 2010.

-
Styrelsens arbete Februari: Utfall foregdende Konstituering: Efter drsstamman konstituerar sig styrelsen och
o B verksamhetsar inklusive behandlar styrelsens arbetsordning, vd-instruktion och firmateckning
De ordinarie styrelsemétena bokslutsrapport
har under 2009 hanterat :
j‘;a:gg_t“ga omraden enligt fol- JANUARI FEBRUARI MARS APRIL MAJ JUNI
Maj: Utfall Svenskt Fastighetsindex (SFI) :
foregdende verksamhetsar, delarsbokslut
kvartal 1 samt prognos 1. Beslutom :
forsalining av Vasakronan Service Partner
\
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Extern revision

Externa regelverk

— Aktiebolagslagen

— Noteringsavtal (obligationer)

— Svensk kod for bolagsstyrning

— Ovriga tillampliga lagar och regler

For en utforlig presentation av styrel-
sens ledamoter, se sidan 32. Dar fram-
gar bland annat att styrelsens ordfo-
rande Lars Lundquist respektive
ledaméterna Anders Rydin och Rolf
Lydahl &r fran foretaget och dgarna
oberoende ledamoter.

Arsstamman i Vasakronan har utsett
fyra suppleanter till agarrepresentan-
terna. Motivet till denna avvikelse fran
koden ar att sékerstéalla mojligheten for
var och en av &garna att alltid kunna
vara representerad vid styrelsemotena.

Styrelsens arbete under 2009
Styrelsen har under 2009 genomfort

12 protokollférda styrelsemaéten. Motena
halls normalt pa Vasakronans huvud-
kontor i Stockholm, men méten halls
ocksa pa verksamhetsorterna utanfor
Stockholm. For att ge styrelsen battre
inblick i verksamheten anordnas dven
studiebesok i bestandet i anslutning till

Aktiedgare

Arsstamma

Styrelse

Vd

Ledningsgrupp

Regioner, fastighets-
investeringar och affarsstod

vissa styrelsemoten. Styrelsemétena har

foljt en, av arbetsordningen fastlagd,

agenda med foljande fasta punkter:

o \erkstallande direktérens rapporte-
ring om viktiga hédndelser i den
|6pande verksamheten, uppfoljning
av affarsplanen, koncernens ekono-
miska och finansiella stéllning, storre
pagaende projekt samt vid behov
koncernens finansiering

e Anmadlan av genomforda affarer och
projekt dér bes|ut har fattats av verk-
stallande direktoren

e Arenden for beslut av styrelsen.

Vid styrelsemétena har harutéver
avhandlats séarskilda fordjupnings-
omraden. Dessutom har ett sarskilt
strategiseminarium genomforts dar
Vasakronans langsiktiga inriktning
och utveckling diskuterades.

Styrelsen har ett 6vergripande ansvar
for den finansiella rapporteringen. Hur

Nomineringsprocess

Revisions- och
ersattningsutskott

Styrgrupp for
intern kontrollmiljo

Interna regelverk

— Bolagsordning

— En sé kallad ¢vergripande struktur
for bolagsstyrning med faststallda
riktlinjer och policyer

— Ovriga tillampliga instruktioner

styrelsen sakerstaller kvaliteten i den
finansiella rapporteringen framgar av
"Styrelsens rapport om intern kontroll
avseende den finansiella rapporte-
ringen” péa sidan 31.

Utvérdering av styrelsen

Styrelsens arbetsordning anger att sty-
relsen arligen ska géra en uppfoljning
av sitt eget arbete. Detta sker genom
att styrelsens ordférande initierar dis-
kussion och samtal om styrelsens
arbete under det senaste aret. Under
2009 har denna diskussion foregatts
av att respektive ledamot i en enkat har
fatt svara pa ett antal fragor om styrel-
sens arbete.

Erséttning till styrelsen

Erséttningen till styrelsen beslutas av
arsstdamman utifran den faststallda
erséattningspolicyn. Ersattningspolicyn
innebér att styrelsearvode inte utgar till

Bolagsstyrningsrapport

N
Augusti: Delarsbokslut kvartal 2
: samt prognos 2
JULI AUGUSTI SEPTEMBER OKTOBER NOVEMBER DECEMBER
September: Beslut om att paborja

forsaljningen av Vasakronans renodlade Oktober: Utfall Nojd Kund Index (NKI), December: Budget, inklusive mal,

bostadsfastigheter under namnet Dombron delérsbokslut kvartal 3 samt prognos 3 for nastkommande verksamhetsar
J
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Bolagsstyrningsrapport

Region Stockholm Region

styrelseledamot som &r anstalld av
Forsta, Andra, Tredje eller Fjarde AP-
fonden eller till styrelseledamot anstalld
av foretaget. Stdmman beslutade for
perioden fram till och med stdmman
2010 att ordféranden, som ar obero-
ende fran agare och foretaget, ska
erhélla 500 tkr i arvode och 6vrig obe-
roende ledamot ska erhalla 200 tkr. For
revisionsutskottet beslutades om ett
arvode till ordférande med 50 tkr och
till oberoende ledamot med 20 tkr, och
for ersattningsutskottet ett arvode till
ordférande med 25 tkr. Fér mer detal-
jerad information om erséttningar till
styrelsen, se not 9 pa sidan 58.

Utskott
Revisionsutskottet
Inom styrelsen har det tillsatts ett revi-
sionsutskott bestaende av tre av styrel-
sens ledamoter. Revisionsutskottets
ansvarsomraden regleras i en av styrel-
sen faststélld arbetsordning. Revisions-
utskottet ska svara for beredningen av
styrelsens arbete med kvalitetssékring
av finansiella rapporter, vilket bland
annat inkluderar att behandla vésent-
liga redovisningsfragor och fragor
rérande den interna kontrollen. Vidare
ska revisionsutskottet fortlopande traffa
foretagets revisorer for att skaffa infor-
mation om revisionens inriktning,
omfattning och resultat. Detta sker
genom att utskottets ledamoter tar del
av revisorernas rapportering samt att
revisorerna ndrvarar vid méten med
revisionsutskottet. Revisionsutskottet
ansvarar ocksa for utvardering och
arvodering av revisionsarbetet samt
beredning av val av revisorer.
Revisionsutskottet bestod under
2009 av tre av styrelsens ledamoter;
Anders Rydin, ordférande i utskottet,
Eva Halvarsson och Lars Lundquist
(som ersatte Lennart Nilsson i mars

30

Fastighetsinvesteringar

Goteborg Region Uppsala

2009). Tva av revisionsutskottets leda-
mater har saledes varit oberoende frén
foretaget och dgarna. Under 2009 har
utskottet genomfort fyra moten och
traffat foretagets revisorer i samband
med avrapportering av planering och
resultat av den granskning som utforts
under aret. Darutéver har utskottet
framst avhandlat foretagets finansiella
rapporter och prioriteringar for foreta-
gets arbete med intern kontroll.

Erséttningsutskottet
Inom styrelsen har det tillsatts ett
ersattningsutskott bestdende av tva av
styrelsens ledamoter. Ersattningsut-
skottets ansvarsomraden regleras i en
av styrelsen faststalld arbetsordning.
Utskottet ska svara for beredning av
styrelsens arbete med ersattning till
verkstallande direktéren och ledande
befattningshavare, resultatdelnings-
program och incitamentsprogram.
Ersattningsutskottet bestod under
2009 av tva av styrelsens ledamoter;
Lars Lundquist (som ersatte Lennart
Nilsson i mars 2009), ordférande i
utskottet och Johan Magnusson. En av
ersattningsutskottets ledamater har

Affarsstod

Region Oresund

saledes varit oberoende fran foretaget
och dgarna. Under 2009 har utskottet
genomfort tre moéten och framst
behandlat frdgor om ersattningar till vd,
ovriga ledande befattningshavare och
ovriga tjdnsteman. Utskottet har bland
annat avhandlat for beslut att rorlig
ersattning inte ska utga till vd och
ovriga ledande befattningshavare. Dar-
utdver har utskottet avhandlat principer
for resultatdelning till 6vriga anstallda
som innebar att rorlig ersattning kan
utgd med maximalt tvd manadsloner.

Extern revision

Vid &rsstdmman 2008 valdes Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB som ordi-
narie revisor for perioden fram till ars-
stdamman 2012, med Ulf Pettersson
som huvudansvarig revisor. Vid arsstam-
man 2009 valdes dessutom Ernst &
Young AB som medrevisor for perioden
fram till arsstamman 2013, med Ingemar
Rindstig som huvudansvarig revisor.
Revisorerna avger revisionsberéttelse for
Vasakronan AB:s arsredovisning, kon-
cernredovisning och bokforing samt sty-
relsens och verkstéallande direktorens
forvaltning av foretaget. Revisionen sker

Teknik, service
och utveckling

Dombron

i enlighet med aktiebolagslagen och god
revisionssed i Sverige.

For ytterligare information om Vasa-
kronans revisorer och deras 6vriga upp-
drag, se sidan 32. For information om
arvode till revisorer, avseende revision
och ¢vriga uppdrag for 2009, se not 8
pa sidan 57. Under aret har Vasakro-
nans revisorer anlitats for revision, revi-
sionsnéra tjanster och konsultationer.

Intern styrning

Organisation

Vasakronans styrelse har organiserat
foretagets verksamhet for en effektiv
styrning i syfte att uppna de faststallda
malen. Styrelsen faststéller arligen en
instruktion for verkstallande direktoren
som reglerar arbetsférdelningen mellan
styrelse och verkstéallande direktor. |
instruktionen anges att verkstallande
direktoren ansvarar for att leda foreta-
gets verksamhet samt svarar foér den
ekonomiska rapporteringen.

Den verkstéllande direktéren har
organiserat den affarsdrivande verk-
samheten med en uppdelning pa regi-
oner. Till stod for den verkstallande
direktéren och den affarsdrivande

s A
Mbétesnéarvaro
Styrelse Revisionsutskott Ersattningsutskott
Styrelseledamot Narvaro  Av mojliga Nérvaro  Avmojliga Narvaro  Av mojliga
Lars Lundquist, ordférande 11 11 2 3 3 3
Mats Andersson 12 12
Eva Halvarsson 12 12 4 4
Kerstin Hessius 12 12
Rolf Lydahl 12 12
Johan Magnusson 10 12 3 3
Anders Rydin 10 12 4 4
Fredrik Wirdenius 12 12
Lennart Nilsson, tidigare ordférande 1 1 1 1
\ J
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verksamheten finns en enhet for fastig-  lande direktéren och 6vriga i lednings- ska styra Vasakronans verksamhet. De tat dialog med revisionsutskottet arbetet
hetsinvesteringar samt affarsstod. Pla- gruppen beslutas av arsstdmman. styrdokument som har faststallts ska med att uppdatera styrdokument utifran
nering, styrning och uppféljning av Léner och andra erséttningar utgors for ~ foljas av samtliga medarbetare inom den nya organisationens behov samt att
verksamheten sker utifran den fast- ledningsgruppen, inklusive verkstéal- foretaget och utgdr darmed grunden ta fram rutiner for uppféljining av att styr-
stallda organisationen, med tydlig dele-  lande direktéren, av fast 16n och ingen for en god intern kontroll i féretagets dokumenten efterlevs.
gering av ansvar och befogenheter. rorlig l6nedel utgér numera for dessa. alla processer och aktiviteter. Vasakronans styrelse har beslutat att
Verkstéllande direktoren i Vasakronan | den érliga affars- och verksamhets- inte inratta nagon sarskild enhet for
Ledningsgrupp har under 2009 uppburit I6n och andra planeringen fangas vasentliga risker intern revision for uppfoljning av den
Vasakronans ledningsgrupp bestar for- ersattningar pa totalt 4 405 tkr. Led- upp och aktiviteter vidtas vid behov for interna kontrollen. Motivet till detta ar att
utom av verkstéllande direktéren av de ningsgruppen, forutom den verkstal- att sékerstélla att Vasakronan nar sina befintliga strukturer fér utvardering och
elva chefer som representerar fastig- lande direktéren, har sammantaget mal. Resultatet av det arliga arbetet med  uppfolining hittills bedomts som tillrack-
hetsinvesteringar, regionerna, Dombron  under 2009 uppburit 16n och andra afférs- och verksamhetsplanering och liga for att ge underlag for utvérdering
och afféarsstod. Ledningsgruppen har ersattningar pa totalt 20 449 tkr, varav riskhantering sammanfattas av led- av den interna kontrollen. Beslutet tas
under 2009 haft sex stycken moten dar 4 510 tkr utgjort rorlig del. For mer ningen och presenteras for revisionsut- dock arligen upp for ny provning.
koncerndvergripande och strategiska detaljerad information om ersattningar skott och styrelse. Vasakronans risksituation och risk-
fragor behandlats. Medlemmarna i led- till ledningsgruppen, se not 9 pa Revisionsutskottet har ett sarskilt hantering presenteras narmare pa
ningsgruppen presenteras pd sidan 33.  sidan 58. ansvar for att 6vervaka och styra Vasa- sidorna 38-39. For information om ris-
Dessutom finns en séarskild affarsled- kronans arbete med intern kontroll. Detta  ker och intern kontroll avseende den
ning med delar av ledningsgruppen Intern kontrollmiljé sker i samverkan med en sarskild styr- finansiella rapporteringen hanvisas till
som under 2009 har sammantratt atta Styrelsen har faststéllt en sa kallad grupp for intern kontroll inom foretaget, "Styrelsens rapport om intern kontroll

ganger for att specifikt behandla opera-
tiva affarsfragor.
Principer for erséattning till verkstal-

Overgripande struktur for bolagsstyr-
ning som beskriver det ramverk av rikt-
linjer, policyer och instruktioner som

vilken ansvarar for att I6pande utveckla
foretagets arbete med intern kontroll.
Styrgruppen har under aret bland annat i

avseende den finansiella rapporte-
ringen”, se nedan.

s N
Styrelsens rapport om intern kon- ringen. Styrelsen har tillsatt ett revi- ansvarsfordelning inom en centralise-  instruktioner av betydelse fér den
troll avseende den finansiella rap- sionsutskott med sarskilt ansvar for rad ekonomi- och finansfunktion. finansiella rapporteringen uppdate-
porteringen for rakenskapsaret att bereda styrelsens kvalitetssékring  Den finansiella rapporteringsproces- ras lI6pande och kommuniceras till
2009 av den finansiella rapporteringen. sen ar standigt foremal for provning, berérda medarbetare. Alla rutinbe-
Styrelsen ansvarar, enligt den svenska  Inom Vasakronan finns &ven en styr- och ekonomi- och finansfunktionen skrivningar och verktyg som behdvs
aktiebolagslagen och Svensk kod for grupp for intern kontroll som bl.a. har  har ett tydligt ansvar for att vid behov for ekonomiarbetet och verksamhe-
bolagsstyrning, for den interna kon- i uppgift att utveckla den interna anpassa processen for att sakerstalla  ten i 6vrigt finns tillgéangliga pa foreta-
trollen i foretaget. Denna rapport kontrollen i den finansiella rapporte- saval kvaliteten i rapporteringen som gets intranét, dar aven alla koncern-
beskriver hur Vasakronans interna ringen. att lagar och externa krav efterlevs. gemensamma policyer och
kontroll avseende den finansiella rap- Genom tillfredsstallande kontroller instruktioner finns.
porteringen ar organiserad. Rappor- Riskbedémning begrénsas risken for vasentliga fel i
ten innefattar inte ndgra uttalanden Riskbedomning gors arligen som en den finansiella rapporteringen inom Uppfdljning av intern kontroll
om hur vél den interna kontrollen har del av Vasakronans affars- och verk- kritiska riskomraden definierade som:  Styrelsen i Vasakronan har det tver-
fungerat under det gdngna raken- samhetsplanering utifran risken for e Fastighetsvardering gripande ansvaret for uppféljning av
skapsaret och den har inte granskats vasentliga fel i processer, vilket ocksa e Projektutveckling den interna kontrollen, och revisions-
av foretagets revisorer. kan paverka den finansiella rapporte- o Skatt utskottet har ett sarskilt ansvar for att

ringen. Dartill gbrs en sarskild riskbe- e |T-stod bereda styrelsens kvalitetssakring av
Kontrollmiljé domning utifran resultat- och balans- e Bokslutsprocess finansiell rapportering. Uppfoljining
Styrelsen i Vasakronan har det éver- rakning, dér varje post utvérderas av intern kontroll i den finansiella rap-
gripande ansvaret for den interna utifran inneboende risk, materialitet Information och kommunikation porteringen sker kontinuerligt genom
kontrollen avseende den finansiella och befintliga kontroller. Riskerna i Medarbetarnas forstaelse for foreta- de kontroller och analyser som sty-
rapporteringen. For att fullfolja detta den finansiella rapporteringen disku-  gets risksituation ar en viktig del i relse, revisionsutskott, ledning och
ansvar har styrelsen faststéllt ett teras ockséa lopande med foretagets arbetet med intern kontroll. Inom ekonomi- och finansfunktion utfor. |
antal styrdokument utifran en 6ver- revisorer. Vasakronan skapas medvetenhetom  dessa fangas &ven behov av atgarder
gripande struktur for bolagsstyrning. riskerna i den finansiella rapporte- eller forslag pa forbattringar upp.
Dessa styrdokument skapar grunden Kontrollaktiviteter ringen genom att kommunikation Uppfolining sker ocksa genom den
for en kontrollmiljo med god intern Kontrollaktiviteter utformas utifran och diskussion ar en naturlig del i revision som utférs av féretagets
kontroll dven i den finansiella rappor- riskbedémningarna i syfte att forhin- savél den arligen aterkommande externa revisorer. Avrapportering av
teringen. Utifran dessa styrdokument  dra vésentliga fel i den finansiella rap-  affars- och verksamhetsplaneringen iakttagelserna fran denna redovisas
ansvarar verkstallande direktéren for porteringen. Inom Vasakronan finns som det [vpande arbetet. Kommuni- till styrelsen, revisionsutskottet och
att utforma interna processer samt kontroller inbyggda i processerna kationen underléttas av en centrali- foretagsledningen, men ocksa till
att faststalla policyer och instruktio- genom standardiserade systeml6s- serad ekonomi- och finansfunktion berérda medarbetare i syfte att
ner i syfte att sakerstalla den interna ningar, dokumenterade och vél inar- dér medarbetarna dagligen har nara stérka kontrollmiljon.
kontrollen i den finansiella rapporte- betade rutiner samt en tydlig kontakt. Vasentliga riktlinjer och

§ J
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Styrelse och revisorer

Styrelse och revisorer

aidm,

Lars Lundquist (ordf.)

Mats Andersson

Eva Halvarsson

ANER

Kerstin Hessius

Fodd: 1948

Utbildning: Civilekonom, MBA-examen
Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i JM,
Intrum Justitia och i Forsakrings AB ERIKA
samt vice ordférande i Sjatte AP-Fonden.
Styrelseledamot i Hjért-Lungfonden
Tidigare erfarenhet: Ca 35 &rs erfarenhet i
ledande positioner fran banker, fastigheter,
fondkommissionarer och forsakringsbolag
bla wd i SEB och finansdirektor i Trygg
Hansa

Invald: 2009

Rolf Lydahl

Vd Fjarde AP-fonden

Fodd: 1954

Ovriga uppdrag: Ledamot Foreningen for
god sed pa vardepappersmarknaden
Utbildning: Ekonomexamen

Tidigare erfarenhet: Deutsche Bank,
Tredje AP-fonden och Skandia Liv
Invald: 2008

Vd Andra AP-fonden

Fodd: 1962

Utbildning: Civilekonom

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Géte-
borgs universitet, Andra och Sjétte Fastig-
hets AB, Finanskompetenscentrum inom
Business Region Géteborg, Borssallskapet
samt Handelshogskolan i Goteborgs Rad
Tidigare erfarenhet: Skatterevisor,

chef statliga dgarforvaltningen

Invald: 2006

Johan Magnusson

Anders Rydin

Vd Tredje AP-fonden

Fodd: 1958

Utbildning: Ekonomexamen

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Hemso
Fastighets AB, SIFR (Institutet for finans-
forskning), HHS Advisory Board, Stiftelsen
Danvikshem och Kollegiet for bolagsstyrning
Tidigare erfarenhet: Vd Stockholmsborsen,
vice riksbankschef, ledande befattningar
Ostgdta Enskilda Bank och Alfred Berg.
Ordférande i Finansmarknadsradet

Invald: 2004

Fredrik Wirdenius

Fodd: 1945

Utbildning: Civilekonom

Ovriga uppdrag: Styrelseordforande i
Indecap och Jernhusen. Styrelseledamot i
Nobina och Steneken

Tidigare erfarenhet: Vd finansbolaget
Probo, vice vd Nordstiernan, ledande
befattningar i Retriva, representant for
Credit Suisse

Invald: 2007

Sara Torstensson

Vd Forsta AP-fonden

Fodd: 1959

Utbildning: Ekonom

Tidigare erfarenhet: Chefsbefattningar
SEB Wealth Management, SEB Private
Banking och SEB Investment Management
Invald: 2008

Revisorer

Fodd: 1945

Utbildning: Civilekonom

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i SEB
Investment Management. Styrelseledamot
i Cardo, IFL & HHS Holding med dotter-
bolag, IFL & SSE Russia Education, Oy
Hanken & SSE Executive Education Ab.
Ledamot av Kungliga Vetenskapsakade-
mins placeringsrad

Tidigare erfarenhet: Medlem koncern-
ledning AGA, Investor och Skandinaviska
Enskilda Banken

Invald: 2003

Vd Vasakronan

Fodd: 1961

Utbildning: Civilingenjor KTH Stockholm
Tidigare erfarenhet: Olika chefsbefatt-
ningar inom Skanska-koncernen, bland
annat chef for nordiska fastighetsverksam-
heten och europeiska fastighetsverksam-
heten utanfor Norden

Invald: 2008

Arbetstagarrepresentant

Befattning: Affarscontroller Stockholm
Fodd: 1971

Utbildning: Civilingenjor

Invald: 2009
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UIf Pettersson

Huvudansvarig revisor

Fodd: 1959

Ovriga vasentliga uppdrag: Revisor i
Norgani, Transmode och Boultbee

Helena Ehrenborg

Fodd: 1965

Ovriga vasentliga uppdrag: Revisor i
Akelius Fastigheter, NCC Property Deve-
lopment och Cordea Savills

Ingemar Rindstig

Huvudansvarig revisor

Fodd: 1949

Ovriga vasentliga uppdrag: Revisor i
Castellum, Jernhusen, JM
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L edande befattningshavare

Fredrik Wirdenius

Lars Johnsson

Py

Ronald Backrud

&)
A

Sheila Toresson Florell

Ledande befattningshavare

John Forselius

Verkstallande direktor

Fodd: 1961

Anstalld sedan: 2008

Intrade i ledningsgruppen 2008
Utbildning: Civilingenjor KTH
Stockholm

Tidigare erfarenhet: Olika
chefsbefattningar inom Skanska-
koncernen, bland annat chef for
nordiska fastighetsverksamheten
och europeiska fastighetsverk-
samheten utanfér Norden

el
5

N

Anders Kjellin

Vice vd/chef Fastighetsinveste-
ringar

Fodd: 1961

Anstélld sedan: 1995

Intrade i ledningsgruppen 1998
Utbildning: Civilingenjor LTH
Lund

Tidigare erfarenhet: Korbe for-
valtning, LE Lundbergféretagen
Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
i Fortifikationsverket

.
-l
[y

o din

Christer Nerlich

Regionchef Uppsala

Fodd: 1958

Anstalld sedan: 1995

Intrade i ledningsgruppen 2008
Utbildning: Civilingenjor KTH
Stockholm

Tidigare erfarenhet: J&W,
Vattenbyggnadsbyran, Skandia
och Arne Johnson Foérvaltning

'l
&

Sven-Gdran Svensson

Chef Juridik

Fodd: 1965

Anstélld sedan: 2005

Intrade i ledningsgruppen 2006
Utbildning: Jur.kand., Stockholm
och fastighetsmaklarexamen,
Norrkoping

Tidigare erfarenhet: IF Skade-
forsakring, forbundsjurist Méklar-
samfundet

Cecilia Soderstrom

Vd Dombron

Fodd: 1968

Anstalld sedan: 1995

Intrade i ledningsgruppen 2008
Utbildning: Civilingenjor, KTH
Stockholm

Tidigare erfarenhet: Olika chefs-
befattningar inom AP Fastigheter
och Vasakronan

Nicklas Walldan

Regionchef Oresund

Fodd: 1964

Anstélld sedan: 1996

Intréde i ledningsgruppen 2008
Utbildning: Civilingenjor Vag och
Vatten CTH, MBA Handelshog-
skolan Stockholm

Tidigare erfarenhet: Medlem i
ledningsgruppen samt Chef Regi-
on Oresund gamla Vasakronan,
Skanska

Rolf Akerman

Chef Ekonomi och finans

Fodd: 1961

Anstalld sedan: 1995

Intrade i ledningsgruppen 1998
Utbildning: Civilekonom Uppsala
Universitet

Tidigare erfarenhet: Newsec och
Fastighetsrenting

Peter Ostman

Regionchef Goteborg

Fodd: 1950

Anstalld sedan: 1994

Intrade i ledningsgruppen 2008
Utbildning: Byggnadsingenjor
Tidigare erfarenhet: Medlem i
ledningsgruppen och Chef Regi-
on Goteborg gamla Vasakronan,
chef Vastra Regionen Postfastig-
heter samt ABV

Ovriga uppdrag: Styrelseord-
férande i Nordstans Samfallig-
hetsférening
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Chef Kommunikation och IT
Fodd: 1961

Anstélld sedan: 1998

Intrade i ledningsgruppen 1998
Utbildning: Civilekonom,
Stockholms universitet

Tidigare erfarenhet: Marknads-
chef Storstaden, forvaltningschef
Ecuro Forvaltning

Regionchef Stockholm

Fodd: 1953

Anstélld sedan: 1994

Intrade i ledningsgruppen 2002
Utbildning: Jur.kand. Stock-
holms universitet

Tidigare erfarenhet: Fastighets-
agarna, BGB, Skandia

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
i Almega, Fastighetsarbetsgivarna
och FFU, Styrelsesuppleant
Fastighetsdgarna Stockholm

Chef HR

Fodd: 1962

Anstélld sedan: 2008

Intrade i ledningsgruppen 2008
Utbildning: Socionom, Social-
hogskolan i Stockholm

Tidigare erfarenhet: Personal-
chef Svenska Spel samt personal-
fragor Ericsson-koncernen

Chef Teknik, service och utveck-
ling

Fodd: 1971

Anstalld sedan: 2001

Intrade i ledningsgruppen 2008
Utbildning: Civilingenjor, KTH
Stockholm

Tidigare erfarenhet: Miljoansva-
rig och affarsomradeschef Tyréns
Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
i Svensk Byggtjanst
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Styrelsen och verkstallande direktoren for Vasakronan AB
(publ), org. nr 556061-4603, Box 30074, 104 25 Stock-
holm, besoksadress Sveavagen 167, far harmed avge arsre-
dovisning for 2009. Arsredovisningens resultat- och balans-
rakning foreslas faststallas pa arsstamman den 11 maj 2010.

Vasakronan — Sveriges storsta fastighetsbolag

Under 2008 forvarvade AP Fastigheter davarande Vasakro-
nan fran den svenska staten och bytte samtidigt namn till
Vasakronan. Vasakronan blev darigenom Sveriges storsta
fastighetsbolag och har totalt 288 fastigheter (303) mot-
svarande ett marknadsvarde pa 71 784 mkr (74 551) per
31 december 2009. Fastighetsbestandet &gs indirekt av
moderbolaget Vasakronan AB genom ett storre antal
fastighetsagande dotterbolag.

Vasakronan AB ags av Vasakronan Holding AB (org.nr
556650-4196) som i sin tur ags till lika delar av Forsta, Andra,
Tredje och Fjarde AP-fonderna. Uppdraget &r att placera och
forvalta det av dgarna tillhandahélina kapitalet i fastigheter i
svenska storstadsregioner med tillvaxtforutsattningar. Mer-
varden skapas genom en aktiv transaktionsverksamhet, fas-
tighetsutveckling och serviceinriktad forvaltning.

Véardemassigt ar merparten av fastigheterna beldgna i
Stockholm dar 64 procent av det totala marknadsvardet ater-
finns. Majoriteten av fastighetsbestandet, motsvarande 65
procent av den kontrakterade hyran, utgors av kontorsloka-
ler. Resterande del bestar av handelsfastigheter, bostader
och ovriga fastighetskategorier, framst garage.

Det arliga hyresvardet uppgick till 6,5 mdkr (6,2) vid ars-
skiftet 2009/2010. Kontrakterad hyra uppgick till 5,9 mdkr,
varav 90 procent avser kommersiella lokaler. Uthyrningsgra-

Vasakronan 2009 i sammandrag

den i bestandet 6kade under aret med en procentenhet och
den uppgick per 31 december 2009 till 92,5 procent.

Vasakronan bedriver ocksa utveckling av befintliga och
nya fastigheter. De storre pagaende fastighetsprojekten hade
en total investeringsvolym péa 5,3 mdkr och en uthyrnings-
grad pa 92 procent per 31 december 2009.

For en mer utforlig beskrivning av Vasakronans fastighets-
bestand, kontraktsportfolj och projektverksamhet, se kom-
mentarer till resultat- och balansrakning samt kassaflédes-
analys pa sidorna 40-49.

Vasakronan 2009

Under 2009 har Vasakronan arbetat med att renodla verk-
samheten mot kontors- och butiksfastigheter. Ett led i renod-
lingen var forsaljningen av Vasakronan Service Partner till
Coor Service Management. | och med forsaljiningen inleddes
samarbetet med Coor om leverans och utveckling av service-
tjdnster, vilket ger hyresgasterna mojlighet till ett brett tjans-
teutbud.

Under aret har huvuddelen av bostaderna, tillsammans med
berord personal, flyttats éver till Bostadsaktiebolaget Dom-
bron, ett nytt heldgt dotterbolag till Vasakronan. Fastigheterna
ar belagna i Stockholm, Uppsala och Goteborg och innehéller
cirka 8 000 lagenheter. Forsaljningsarbetet av Dombron ar
paborjat med ambitionen att sélja bolaget under 2010.

Arbetet med att renodla och utveckla fastighetsportfolien
har vidare lett till att totalt 17 fastigheter har avyttrats mot-
svarande en kopeskilling pa 2 300 mkr. Samtidigt har tva
fastigheter forvarvats for en total kopeskilling om 659 mkr,
varav den ena ar det tidigare med NCC saméagda utveck-
lingsprojektet vid Ullevi Park i Goteborg.

Hyresintakterna okade med
5 procent jamfoért med profor-
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ma och 3 procent i ett jamfor-
bart bestand. Okningen forkla-
ras framst av indexering av
hyreskontrakt. Nyuthyrningar
genomfordes motsvarande en
arshyra om 424 mkr.

Investeringar i bestdndet
medférde under aret en kas-
saflodesméssig paverkan om

-3 069 mkr (-1 815). Stérre g
fastighetsprojekt har en ge- H
nomsnittlig uthyrningsgrad K
pé 92 procent.

Uthyrningsgraden 6kade
med en procentenhet under
2009 och den uppgick till
92,5 procent vid arsskiftet
2009/2010.
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1) Som forvarv av Vasakronan hade skett per 1 januari 2008 istallet for
per 1 september 2008, se vidare not 41 pé sidan 70.

Proforma’ Driftnettot 6kade genom intékts-

Mkr 2009 2008 2008 forbattringen med 1 procent jam-
foért med proforma och dverskotts-

Hyresintékter 5865 3937 5567 ¢ graden uppgick till 65 procent.

Driftnetto 3807 2598 3773 -+

Resultat fore skatt och exklusive

vardeférandringar 2314 1366 1948 ...... Resultat fore skatt och exklusive

Resultat efter skatt -1354 433 43 vardeforandringar forbattrades och
uppgick till 2 314 mkr (proforma

= 1948), en 6kning med 19 procent.

Balansomslutning 76660 80643 80643

Eget kapital 24763 27288 26776 ceeee- Det egna kapitalet uppgick

Rantebarande skulder 40439 41743 41743 per 31 december 2009 il
24763 mkr (27 288),
motsvarande en soliditet

Kassaflode l6pande verksamhet pa 32 procent (34).

fore forandring i rorelsekapital 2101 1373 -

“.. Arets investeringar -3069 -1815 -

Uthyrningsgrad, % 92,5 91,5 91,5

Overskottsgrad, % 65 66 68

Rantetackningsgrad, ggr 2,8 2,2 2,2 e Rantetackningsgraden for-

Soliditet, % 32 34 33 battrades till 2,8 ggr och den

oversteg med marginal ma-
letpa 1,9 ggr.

35



Finansiella rapporter
Forvaltningsberattelse

Marknadsvéardering av fastigheter
Fastigheternas bedémda marknadsvéarde uppgick vid
arsskiftet 2009/2010 till 71 784 mkr (74 551). Vardefor-

Direktavkastningskrav vid vardering, %

36

Kanslighetsanalys marknadsvarden

Stockholm innerstad 5,2-6,8
andringen under aret var negativ och uppgick till -4 369 Stockholm ytteromraden 59-03
mkr. Vardeminskningen beror framst pa hojda direktav- Uzl 6,280
kastningskrav, men aven férandringar i antaganden om Goteborg 59.75
marknadshyra och andra varderingspaverkande fakto- T 5670
rer har paverkat varderingarna. Totalavkastningen inklu- e 6Y(}7 5
sive bidrag fran projekt och transaktioner for 2009 upp- ——
gick till =0,4 procent (-1,4), beréknat med tillampning . . .
av Svenskt Fastighetsindex regelverk. Direktavkast- Varderingsantaganden vagt genomsnitt, 2009
ningen uppgick till 5,2 procent (5,1) och vérdeforand- Inflationsantagande 2%
ring till =5,4 procent (-6,3). Resterande -0,2 procent Kalkylrénta for kassaflode 7,9%
(-0,2) utgors av residual. Kalkylrénta for restvéarde 8,1%
Direktavkastningskrav restvarde 6,2%
Langsiktig vakansgrad 5,3%
Drift- och underhéliskostnader ar 1 368 kr/kvm
Investeringar ar 1 644 kr/kvm

Marknadshyra (vid noll vakans) 1812 kr/kvm

Virderingspaverkande faktorer

Virdepaverkan, % Vérdepaverkan, mkr

Direktavkastningskrav och kalkylréanta
Direktavkastningskrav och kalkylréanta
Marknadshyra

Drift- och underhéliskostnad
Langsiktig vakansgrad

Varderingsmetodik

Vasakronans fastigheter ska redovisas till ett av féretagsled-
ningen bedomt verkligt varde. Féréandringar i verkligt varde av
forvaltningsfastigheter redovisas som orealiserad vardeférand-
ring i resultatrékningen. Det verkliga vérdet faststalls utifran
marknadsvarde baserat pa uppskattningar av framtida betal-
ningsstrommar, savida det inte finns patecknade forsaljnings-
kontrakt. Uppskattningarna baseras pa marknadsforutsatt-
ningar som foreligger pa balansdagen.

Som stod for att faststélla det verkliga vérdet varderas samt-
liga fastigheter i bestandet med hjélp av externa fastighetsvar-
derare tva ganger per ar, vid hel- och halvarsskiftet.

Fastigheterna har varderats med samma varderingsprinciper
sedan 1997 och foljer riktlinjerna for Svenskt Fastighetsindex.
De externa varderingarna har under 2009 utforts av DTZ,
Forum Fastighetsekonomi, Newsec eller NAI Svefa.

Varje fastighet varderas for sig utan hansyn till portfoljeffekter.
Marknadsvardet uttrycks som ett vérde per fastighet med ett
osakerhetsintervall pa +/-5-10 procent. Summan av median-
vardena pa de enskilda fastigheterna motsvarar marknadsvar-
det pa fastighetsbestdndet. Osékerhetsintervallet speglar att en
fastighetsvardering ar resultatet av en véarderares bedémning
vid en bestamd tidpunkt och bedémningen ér alltid behéaftad
med viss osakerhet. Osédkerhetsintervallet &r dock mindre for
hela bestandet &n for de enskilda fastigheterna. Vasakronan
utfor [bpande egna analyser for att beddma rimligheten i de an-
taganden som varderingsféretagen anvént vid sina berdakningar.

Marknadsvéardena bedéms med hjélp av en avkastningsba-
serad varderingsmetod som bygger pa kassaflodesanalyser
med en kalkylperiod om 5-10 ar. Hyresinbetalningarna berék-

+1 procentenhet -139 -9951
-1 procentenhet 19,2 13801
+/-50 kr/kvm +/-3,5 +/-2 520
+/-25 kr/kvm +-1,8 +/-1 260
+/-1 procentenhet +/-1,3 +/-913

nas utifran befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens
slut. Lokalhyreskontrakt med en utgdende hyra som har be-
domts vara marknadsmadssig har antagits forlangas pa oférand-
rade villkor efter utgdngen av nuvarande kontraktsperiod,
medan ovriga lokalhyror justeras till en beddmd marknadsmas-
sig hyresniva. For bostader har hyresférandringarna initialt be-
domts utifran vilken ort och vilket marknadssegment den en-
skilda fastigheten finns i.

Kassaflodet for drift-, underhalls- och administrationskostnader
ar baserat pa faktiska kostnader och erfarenheter av jamforbara
objekt. Investeringar har bedémts utifrdn det behov som foreligger.
De externa virderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.

Kalkylranta och direktavkastningskrav ar baserade pa varderar-
nas erfarenhetsmassiga bedémningar av marknadens forrant-
ningskrav pa jamforbara fastigheter. Som underlag har varderings-
foretagen haft tillgang till samtliga géllande lokalhyreskontrakt,
information om vakanta lokaler, faktiska drifts- och underhaliskost-
nader samt planerade investeringar. Aven historiska siffror samt
prognoser for 2010 har utgjort underlag.

| marknadsvérderingen ingér det bedomda vérdet av detalj-
planelagda byggratter samt i vissa fall vardet av ej detaljplane-
lagda byggratter. Marknadsvardet av e] detaljplanelagda potenti-
ella byggratter ar beroende av bland annat hur langt framskriden
planprocessen ar. Byggratter varderas framst med ortsprisanalys
vilket innebar att beddmningen av marknadsvardet sker utifran
jamforelser av priser for likartade byggratter. En byggratt varde-
ras som ett projekt frdn den dag det finns ett hyresavtal tecknat
och/eller att projektet godkénts inom Vasakronan. Ett sddant be-
slutat projekt varderas med en kassaflédesanalys dar framtida
kassafloden diskonteras och avdrag gors for investeringar.
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Finansiering

Trots fortsatt finansiell oro under 2009 har Vasakronan hela
tiden haft god tillgang till finansiering. Forklaringen &r agar-
strukturen i kombination med en diversifierad finansiering i
form av uppléning bade i kapital- och bankmarknaden samt
goda reserver i form av bekraftade kreditléften.

Per 31 december 2009 uppgick rantebarande skulder till
40439 mkr (41 743). Andelen kapitalmarknadsfinansiering i
form av certifikat och obligationer 6kade under aret fran 46
procent till 65 procent av rantebarande skulder och andelen
banklan minskade fran 54 procent till 35 procent. Kapitalbind-
ningen 6kade till 2,5 ar (2,3) och rantebindningen minskade till
1,7 &r (1,9). Den genomsnittliga rantan uppgick vid arets slut
till 3,0 procent (4,7). Beldningsgraden 6kade till 56 procent
(53) och soliditeten uppgick till 32 procent (34).

Genom finansverksamheten ar Vasakronan exponerat
framst mot finansieringsrisk, rénterisk och kreditrisk. Hante-
ringen av riskerna regleras av en finanspolicy som utvérde-
ras och faststalls arligen av styrelsen. Finanspolicyn anger
mal, styrprinciper och ansvarsfordelning inom finansverk-
samheten.

Hallbart samhéllsansvar
En hallbar samhallsutveckling ar en viktig och naturlig del av
Vasakronans verksamhet. Hallbart samhéllsansvar innebar
framst fokus pa miljofragor men dven pa samhallsutveckling
och medarbetare.

Inom Vasakronan bedrivs miljdarbetet utifran ett miljéled-
ningssystem som innehaller miljopolicy, mal, program och
verktyg. Arbetet sker under samtliga stadier i fastighetens

Finanspolicy

Utfall
Finansieringsrisk Policy 2009-12-31
Kapitalbindning 2-4 ar 2,5ar
Laneforfall 12 man max 40% 22%
Kreditloften och likvida medel/
laneforfall 12 méan minst 100% 151%
Raénterisk
Rantetackningsgrad minst 1,9 ggr 2,8 ggr
Rantebindningsforfall inom:
0-lar max 60% 58%
1-2ar max 20% 11%
2-3ar max 20% 10%
3-4ar max 20% 7%
>4 &r max 20% 14%
Kreditrisk
Motpartsrating lagst A— uppfylit
Sakerstalld finansiering
L&n mot sékerhet/koncernens
totala tillgangar max 20 % 11%
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livscykel, fran projektering och byggskede via forvaltning och
ombyggnad till rivning.

Vasakronan bedriver inte nagon verksamhet som kréver
sarskilt tillstand enligt Miljobalken.

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar av koncernévergripande
funktioner samt organisation for forvaltning av de fastigheter
som ags av dotterbolagen. Inga fastigheter ags direkt av
moderbolaget. Huvuddelen av koncernens upplaning sker i
moderbolaget.

Moderbolagets nettoomséttning uppgick under 2009 till
510 mkr (295) och utgors framst av moderbolagets fakture-
ring till dotterbolagen for utforda tjanster. Resultat fore skatt
uppegick till =1 006 mkr (2 651) och likvida medel uppgick
vid utgangen av aret till 272 mkr (1 836).

Framtidsutsikter

Prognosen for 2010 ar ett resultat fore skatt och exklusive
vardeforandringar i niva med motsvarande for 2009, dvs.
2,3 mdkr. Malet forutsatter ett oforandrat fastighetsbestand.

Utdelning

Styrelsen foreslar arsstamman en utdelning genom det redo-
visade koncernbidraget pa 1 656 mkr (1 073), motsvarande
41 kr (27) per aktie.

Hindelser efter periodens utgang
Inga vasentliga hdndelser har intréaffat efter balansdagen som
paverkar beddmningen av Vasakronans finansiella stéllning.

Finansiella risker

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken for att kostnaden for
Vasakronans upplaning blir vasentligt hogre eller omojlig-
gors. Vasakronan har en diversifierad upplaning som mins-
kar risken i kombination med reserver i form av bekréftade
kreditloften.

Rénterisk

Med rénterisk avses risken for att forandringar i marknads-
rantor och kreditmarginaler paverkar Vasakronans uppla-
ningskostnad. For att hantera ranterisken ska en réntebind-
ningsstruktur véljas sé att en rantetackningsgrad pa lagst
1,9 génger varaktigt kan uppfyllas.

Kreditrisk

Vasakronans kreditrisk &r risken for att en motpart inte

kan uppfylla sina finansiella dtaganden gentemot Vasa-
kronan. Kreditrisken uppstar framst vid anvandande av
finansiella derivat och minskas genom en spridning pa

flera motparter.
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Kontrollerat risktagande

Vasakronans verksamhet ar naturligt exponerad for risker
som maste hanteras. Riskarbetet i Vasakronan styrs av en av
styrelsen faststalld policy som innefattar enhetliga metoder
for identifiering, vardering, ansvar, hantering och rapporte-
ring av risker. For att fa en samlad bild av féretagets riskexpo-
nering identifieras och kvantifieras arligen vasentliga risker
med avseende pa dess sannolikhet och paverkan. Bedom-
ningen av riskernas eventuella paverkan sker med hansyn till
ekonomisk skada respektive skada pa foretagets anseende.

Utifran riskkvantifieringen tas olika handlingsplaner fram for
att hantera riskerna. Dessutom fastlédggs vilka som &r ansva-
riga for genomforandet. Fokus &r har pa de risker som bedéms
ha storst paverkan om de intraffar. Uppféljning av aktiviteterna
sker ldpande under aret med séarskild aterrapportering till revi-
sionsutskottet och vid behov aven till styrelsen.

Riskerna kategoriseras i enlighet med riskpolicyn i fyra
huvudgrupper utifran karaktar; affarsméssiga, finansiella och
administrativa risker samt risker p& anseendet. Beroende pa
riskernas skiftande karaktar ar ocksa atgéarderna for att han-
tera dessa olika.

Affarsmassiga risker

Affarsmassiga risker ar exempelvis risker i férvaltningsverk-
samheten, projektutvecklingen och vid transaktioner med
fastigheter. De affarsmassiga riskerna ar per definition framst
kopplade till externa faktorer som tillvaxt, sysselsattning och
inflation. De kan leda till en vasentlig paverkan pa fastighe-
ternas marknadsvérden och driftnetton i den I6pande forvalt-
ningen, men ocksa vid projekt och transaktioner.

Bedomning vasentliga risker

Fastigheternas marknadsvérde

Vasakronan redovisar fastigheterna till verkligt varde i balans-
rakningen och férandringen i verkligt varde redovisas i resul-
tatrakningen. Vardeforandringen ar darmed den post som
enskilt kan ha storst paverkan pa foretagets resultat, dven
om det i sig inte ger nagon kassaflodeseffekt forran en fastig-
het avyttras. Verkligt varde motsvaras av fastigheternas
marknadsvarde vilket paverkas av saval forandrade avkast-
ningskrav, till féljd av férandringar i ranta och inflation, som
forandrade marknadshyror.

Vasakronan har ett langsiktigt perspektiv pa verksamhe-
ten. Foretaget har darfor valt en strategi for fastighetsinneha-
vet som Over tiden beddéms ha bast forutsattningar for hog
avkastning med kontrollerat risktagande. Detta innebar att
bestandet ska koncentreras till marknader med stark ekono-
misk tillvaxt och hog likviditet och vara fokuserat pa kontors-
och butiksfastigheter. | det korta perspektivet kan dock
dessa fastigheter vara de som ar de mest volatila.

Under 2009 har fastighetsmarknaden paverkats av ned-
gangen i den svenska ekonomin. Nedgangen har bland
annat medfort att marknadsvardet pa fastigheter har sjunkit
genom att marknadens antagande om direktavkastningskrav
och marknadshyra har forandrats. Den totala vardeférand-
ringen pa Vasakronans fastighetsbestand uppgick under
20009 till -4 369 mkr motsvarande -5,7 procent. Flera tecken
indikerar dock nu att det har skett en aterhamtning i den
svenska ekonomin och det ger utsikter for att fastighets-
vardena snart vander uppat.

Driftnetto

Tillvaxten i ekonomin styr sysselsattningsgraden, som ar en
vasentlig grund for utbud och efterfragan pa hyresmarkna-
den, och paverkar darmed vakansgrad och hyresnivaer. Pa
kort sikt ar effekterna begransade genom att de befintliga
hyresavtalen loper pa bestamd tid. Inflationen péaverkar
Vasakronans fastighetskostnader, men ett visst skydd mot
inflationens effekter pa resultatet erhalls i och med att hyres-
kontrakt ger majlighet till uppjustering av hyran vid férand-
ringar i konsumentprisindex.

Paverkan
Av de vasentliga
risker, som har inven-
terats fram i Vasa-
kronans verksamhet,
har endast 6 procent
bade hog paverkan
och sannolikhet och
de avser enbart
affarsmassiga risker.

Hog A

75%

14%

Lag

6%

5%

Lag

Sannolikhet
Hog
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En utspridd forfallostruktur for hyreskontrakten, som i Vasa-
kronans fall innebér att endast 15-20 procent av kon-
traktsportfolien ar foremal for omforhandling varje ar, leder
till att effekten fran makroekonomiska faktorer pa hyresinték-
terna begransas i det korta perspektivet. Den genomsnittliga
aterstaende loptiden i Vasakronans kontraktsportfolj uppgick
per 2009-12-31 till 4,3 ar och det &r férhallandevis langt for
branschen som helhet. Vasakronan har ocksa en spridning
pa manga olika hyresgéaster och branscher. Genom att ge
hyresgésterna en hog serviceniva och hog kvalitet, i syfte att
6ka kundnojdheten och darmed lojaliteten hos befintliga
hyresgéster och efterfragan fran potentiella hyresgéster, kan
ocksa paverkan fran makroekonomiska faktorer begrénsas.

Under 2009 noterades lagre uthyrningsvolymer pa hyres-
marknaden och vakanserna tkade generellt sett pa de
marknader dar Vasakronan verkar. Trots det férbattrades
uthyrningsgraden i Vasakronans bestand och dessutom
resulterade genomférda omférhandlingar och férlangningar
av hyreskontrakt till en ny hyra som i genomsnitt dversteg
den tidigare géllande.

Projekt och transaktioner

Att kopa och salja fastigheter samt att utveckla befintliga
genom investeringar ar ett satt att dka avkastningen. Det
innebar samtidigt ett risktagande som kan ha en stor paver-
kan med tanke pa de belopp som ofta hanteras vid transak-
tioner och storre investeringar.

Vasakronan begréansar riskerna genom god planering och
kvalitetssakrade interna processer. Samtliga transaktioner
och storre investeringar ar ocksa foremal for provning i ett
sarskilt investeringsrad. Vid uppférande av nya byggnader
stalls krav pa att i princip hela fastigheten ska vara helt
uthyrd innan investeringen paborjas. Regelmassigt mini-
meras riskerna vid storre investeringar dven avtalsmassigt
i forhallande till bade entreprendrer och hyresgéster.

Vid utgangen av 2009 hade de storre investeringarna i
Vasakronans bestand en genomsnittlig uthyrningsgrad pa
92 procent. For flertalet av dessa finns det dessutom langa
hyresavtal tecknade med hyresgaster inom offentlig verk-
samhet.

Finansiella risker

Fastighetsverksamhet kraver tillgang till finansiering, vilket
Vasakronan framst tillgodoser genom upplaning pa kredit-
marknaden. Genom skuldportféljen ar féretaget darmed
exponerat mot finansiella risker som ocksa tas som en natur-
lig del i verksamheten. Forvantningar om inflationen styr
rantan och paverkar darmed finansnettot.

Rantekostnaderna &r en av de enskilt stérsta kostnadspos-
terna i Vasakronans resultatréakning. Foretaget efterstravar en
lag risk i den finansiella riskexponeringen och den finansiella
riskhanteringen regleras av en finanspolicy som faststallts av
styrelsen. Effekterna pa kort sikt vid férandringar i marknads-
rantorna begransas genom en utspridd rantebindning.

Vid utgangen av 2009 uppgick den genomsnittliga réante-
bindningstiden i Vasakronans laneportfolj till 1,7 ar och den
genomsnittliga laneréantan till 3,0 procent.
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Administrativa risker

Administrativa risker ar kopplade till Vasakronans interna
administrativa processer. Dessa risker kan paverkas och ska,
om de bedéms ha stor paverkan, begrénsas sa langt det ar
affarsmassigt motiverat.

Begransning av administrativa risker inom foretaget sker
genom kvalitetssékrade processer och system. Under 2009
har ett intensivt arbete bedrivits for att skapa enhetliga pro-
cesser och system som ar anpassade till den nya organisa-
tionens behov. Arbetet bedrivs utifran de krav pa en god
intern kontroll som styrelsen stéller.

Anseenderisker

Vasakronan har ett starkt varumérke som kan paverkas
negativt. Dessa risker pa anseendet ar till stor del beroende
av personalens agerande.

Med tanke pa &garbilden och foretagets position som Sve-
riges storsta fastighetsagare efterstravas en mycket lag risk i
anseendet. Riskbegransning sker genom ett omfattande
arbete med foretagskulturen och medarbetarnas varde-
ringar. Inom Vasakronan finns aven en sa kallad "Whistleblo-
wer-funktion” inrattad for att ge mojlighet for medarbetarna
att anonymt rapportera beteenden eller handelser som inte
ar i enlighet med foretagets vérderingar och interna riktlinjer.

Kanslighetsanalys

For 2010 &r beddmningen att Vasakronans resultat fore skatt
och vardeforandringar kommer att ligga i niva med motsva-
rande for 2009, dvs. 2,3 mdkr. Detta forutsatter ett oforand-
rat fastighetsbestand jamfort med utgangen av 2009. Resul-
tatet ar kansligt for forandringar framst kopplade till de
affarsmassiga riskerna.

Kénslighetsanalys (mkr)

Effekt pa resultatet

vid forandring av: 2010
Véardeforandring fastigheter?  +1 procent 740
Hyresintakter +1 procent 58
Vakansgrad, hyra +1 procentenhet 60
Driftnetto +1 procent 40
Réanta +1 procentenhet 200

1) Ingen kassaflodeseffekt.
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Belopp i mkr 2009 2008 Not
Hyresintakter 5865 3937 4,5
Driftkostnader -878 -609
Reparationer och underhall -223 -178
Fastighetsadministration -405 -267
Fastighetsskatt -419 —240
Tomtrattsavgald -133 -45
Summa fastighetskostnader -2 058 -1339 6,7
Driftnetto 3807 2598
Resultat forsaljning byggratter - 3
Resultat tjiansteverksamhet -4 8
Central administration -171 -160 7
Resultat fran andelar i joint ventures och intressebolag 12 25 24,25
Ovriga rorelsekostnader -10 -
Avyttrad goodwill -69 -
Realiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter 192 -19 13
Orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter -4 369 -2 560 21
Rorelseresultat -612 -110 8,9,10,11
Réanteintakter 22 55 14
Réantekostnader -1342 -1158 15
Orealiserade vardeforandring finansiella instrument 63 -323 17
Resultat fore skatt -1869 -1536
Aktuell skatt 437 -418 18
Uppskjuten skatt 957 1551 18
Summa skatt 520 1133
Resultat fran tillgangar tillgdngliga for forsaljning -5 -30
Arets resultat -1354 -433

Ovrigt totalresultat

Kassaflodessakringar 70 =779
Inkomstskatt relaterad till kassaflodessakringar -19 207
Periodens ovriga totalresultat netto efter skatt 51 -572
Summa totalresultat for perioden? -1303 -1005
Nyckeltal

Resultat fore skatt och exklusive vardeférandringar

samt avyttrad goodwill, mkr 2314 1366
Overskottsgrad, % 65 66
Rantetdckningsgrad, ggr 2,8 2,2
Resultat efter skatt per aktie, kr -34 -11

1) Da inga minoritetsintressen foreligger &r hela resultatet hanforligt till moderbolagets aktieagare.
Inga potentiella aktier forekommer varfor det inte finns nadgon utspadningeffekt.
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| resultatet for koncernen ingar tidigare Vasakronans verk-
samhet fran och med den 1 september 2008. En proforma-
redovisning har upprattats som om tidigare Vasakronan hade
forvarvats per 1 januari 2008. Proformaredovisningen och
grunderna for upprattandet framgar av not 41 pa sidan 70.
Flertalet jamforelser gbrs mot proformasiffror, eftersom det
blir mer relevant med anledning av den féréandrade storleken
pa verksamheten. | de fall jamforelse gors mot proformaupp-
gifter anges det sarskilt.

Hyresintakter

Hyresintékterna tkade under 2009 till 5 865 mkr (proforma
5 567), en 6kning med 298 mkr eller 5 procent. | ett jamfor-
bart bestadnd dkade hyresintakterna med 3 procent. Okningen
forklaras framst av indexering av hyreskontrakt. Resterande
6kning pa 2 procentenheter hanfor sig till fastighetsforvarv
och fardigstallda projekt.

Under 2009 har nyuthyrningar gjorts motsvarande en ars-
hyra om 424 mkr, eller 180 000 kvadratmeter lokaler.
Genomforda omforhandlingar eller férlangningar, pa en tidi-
gare arshyra om 885 mkr, motsvarande 395 000 kvadratme-
ter, har i genomsnitt resulterat i en ny utgadende hyra som
oOverstiger den tidigare géllande med knappt 1 procent.
Baserat pa arshyresvardet har éver 80 procent av de hyres-
gaster som under aret haft hyreskontrakt som I6pt ut valt att
forlanga sina kontrakt.

Kontrakterad hyra uppgick per 31 december 2009 till
5 853 mkr. Av den kontrakterade hyran ar 90 procent han-
forlig till kommersiella lokaler. Genom en spridning pa manga
hyresgéaster i flertalet branscher, samt hog andel hyresgéster
inom offentlig verksamhet pa motsvarande 26 procent av
den kontrakterade hyran, bedéms risken i kontraktsportfol-
jen vara begransad. De tio storsta hyresgasterna star for 19
procent av den kontrakterade kommersiella hyran, men
ingen av dessa hyresgaster representerar enskilt mer an 3

Forfallostruktur — kontrakterad hyra

Finansiella rapporter
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procentenheter. Genomsnittlig aterstdende 16ptid i den kom-
mersiella kontraktsportfoljen per 31 december 2009 upp-
gick till 4,3 ar.

Konstaterade kundforluster samt reserveringar for osakra
hyresfordringar uppgick till 8 mkr (9).

Uthyrningsgraden i Vasakronans bestand har 6kat sedan
arsskiftet och den uppgar per 31 december 2009 till 92,5
procent (91,5).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna tkade under aret till 2 058 mkr (pro-
forma 1 794), en 6kning med 264 mkr eller 15 procent. | ett
jamforbart bestand dkade fastighetskostnaderna med 9 pro-
cent. Okningen forklaras fradmst av hdjda taxebundna avgif-
ter, hogre tomrattsavgélder och en minskad aterbetalning av
fastighetsskatt.

Driftnetto

Driftnettot 6kade till 3 807 mkr (proforma 3 773), en 6kning
med 34 mkr eller 1 procent. | ett jamforbart bestand var
driftnettot oférandrat. Overskottsgraden minskade till 65 pro-
cent (proforma 68) till foljd av 6kade fastighetskostnader.

Administration

Kostnaden for central administration uppgick till 171 mkr
(proforma 222). Av utfallet utgors 61 mkr (70) av engangs-
kostnader i samband med den genomférda integrationen
mellan AP Fastigheter och tidigare Vasakronan, framst avse-
ende IT och avveckling av viss personal. Exkluderas dessa
engangskostnader uppgar kostnaden for central administra-
tion till 110 mkr.

Den totala kostnaden for fastighetsadministration och cen-
tral administration, justerat for engdngskostnader och andra
jamforelsestdrande poster, uppgick till 515 mkr (proforma
517).

Kontrakterad hyra

per geografisk marknad

Antal % av
Mkr kontrakt Mkr totalt
2010 1562 965 17
2011 962 911 16
2012 883 920 16
2013 336 423 7 '
2014 137 503 9
2015-ff 997 1402 23
Garage 4165 150 2
Summa kommersiellt 9042 5274 90 Stockholm, 63 % 1 Uppsala, 13 %
Bostader 9345 579 10 Goteborg, 15 % Malmaé/Lund, 9 %
Totalt 18 387 5853 100

Av den kontrakterade hyran &ar 90 procent hanforlig till kommersiella lokaler,

med en genomsnittlig aterstdende l6ptid pa 4,3 ar.
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Den kontrakterade hyran uppgick till
5853 mkr per 31 december 2009,
varav majoriteten avser fastigheterna i
Stockholm.
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Resultat tjansteverksamhet

Resultat fran tjansteverksamhet uppgick till =4 mkr (pro-
forma 4) och avser resultat fran det tidigare dotterbolaget
Vasakronan Service Partner. Denna verksamhet saldes i sep-
tember 2009 till Coor Service Management.

Resultat fran joint ventures och intressebolag

Joint ventures har under aret drivits gemensamt med NCC
for projektutveckling vid Ullevi Park i Géteborg, och intresse-
bolag &r samagda bolag for utveckling av Jarvastaden och
Ursvik i Solna/Sundbyberg i Stockholm. Resultat fran ande-
lar i joint ventures och intressebolag uppgick till 12 mkr (pro-
forma 7).

Ovriga rérelsekostnader

Ovriga rorelsekostnader uppgick till =10 mkr (proforma -)
och avser kostnader vid och resultat av forséljning av Vasa-
kronan Service Partner.

Avyttrad goodwill

Vasakronans goodwill, som ar en effekt av redovisningsreg-
lerna for uppskjuten skatt, ar hanforlig till samtliga kommer-
siella fastigheter. Genomférda fastighetsforsaljningar under
2009 har déarfor resulterat i avyttrad goodwill om —69 mkr
(proforma -).

Realiserad vardeforandring férvaltningsfastigheter
Realiserad vardeforandring for salda fastigheter utgors av
skillnaden mellan forséljiningspriset och verkligt varde enligt

narmast foregaende kvartalsbokslut, med avdrag for genom-
forda investeringar under kvartalet och direkta transaktions-
kostnader. Kopeskillingen for under aret frantradda fastighe-
ter uppgick till 2 300 mkr, vilket efter avdrag for
transaktionskostnader medforde en realiserad véardeforand-
ring pa 192 mkr (proforma —206).

Orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter

Per 31 december 2009 har hela fastighetsbestandet vérde-
rats externt av DTZ, Forum Fastighetsekonomi, Newsec eller
NAI Svefa.

Sammantaget har marknadsvardet pa Vasakronans fastig-
heter sjunkit under 2009 med 4 369 mkr. Av arets vardefor-
andring pa —5,7 procent utgérs —2,4 procentenheter av vér-
depaverkan till foljd av hojda direktavkastningskrav, —1,9
procentenheter justering av marknadshyresantaganden och
resterande —1,4 procentenheter justering av andra vardepa-
verkande faktorer. | genomsnitt har avkastningskraven i
bestandet 6kat med 0,15 procentenheter sedan arsskiftet
2008/2009.

Finansiella poster
Réntenettot minskade till =1 320 mkr (proforma —1 635).
Forbattringen med 315 mkr beror till 383 mkr pa lagre ranta i
laneportfoljen och —68 mkr pa en hogre rantebarande skuld.
Den 31 december 2009 hade den genomsnittliga laneran-
tan minskat till 3,0 procent (4,7), medan marknadsrantan for
motsvarande laneportfolj var lagre och uppgick till 1,9 pro-
cent. Genomsnittlig réntebindning minskade till 1,7 ar (1,9)
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Overskottsgrad

Overskottsgraden var lagre under det
fiarde kvartalet till foljd av hogre energi-
kostnader.

Réntetdckningsgraden forbattrades
under 2009 och den 6versteg med
marginal mélet pa 1,9 ggr.
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och andelen rantebindningsforfall kommande 12 manader
okade till 58 procent (56). Rantetackningsgraden forbattra-
des till 2,8 ganger (proforma 2,2). Vasakronans policy ar att
rantetackningsgraden ska uppga till minst 1,9.

Orealiserad vardeforandring pa finansiella instrument upp-
gick till 133 mkr, till foljd av stigande langa marknadsrantor.
Av vérdeforandringen har 63 mkr redovisats i resultatrak-
ningen under finansiella poster.

Skatt
| koncernen redovisas for aret en total skatteintakt om 520 mkr
(proforma 959). Aktuell skatt uppgar till =437 mkr och avser
redovisningsmassigt berdknad skatt pa koncernbidrag till
moderbolaget Vasakronan Holding. Koncernens ackumule-
rade skatteméassiga underskott uppgar till 1 655 mkr.
Uppskjuten skatt uppgar till en intakt pa 957 mkr och
avser framst uppskjuten skatt pa forvaltningsfastigheter.
Sjunkande fastighetsvarden har medfort att den temporéra
skillnaden mellan verkligt varde och skatteméssigt varde har
minskat, och darigenom &ven den uppskjutna skatteskulden.
Riksdagens beslut om nya skatteregler fér handelsbolag
innebar att forsaljining av handelsbolagsandelar blir skattefri.
De nya reglerna innebdar ocksa att negativa justerade

Finansieringskallor 2009-12-31

Finansiella rapporter

Kommentarer koncernens resultatrakning

anskaffningsvarden for handelsbolagsandelar per den

1 januari 2010 ska tas upp till beskattning. De skatteeffekter
som uppkommer i Vasakronan till foljd av dessa regelédnd-
ringar uppgar till =153 mkr.

Resultat fran tillgangar tillgingliga fér forsiljning
Resultat fran tillgangar tillgangliga for forsaljining uppgick till
-5 mkr (proforma -). Resultatet &r hanforligt till de fastighe-
ter som under 2008 saldes till Niam.

Ovrigt totalresultat

Beroende pa stigande langa marknadsrantor tkade vardet
pa derivat med 133 mkr, varav 70 mkr (proforma —720) fore
skatt uppfyllde kraven for kassaflédessékring och redovisa-
des under Ovrigt totalresultat.

Resultat fore skatt och exklusive vardeférandringar
Resultat fore skatt, exklusive vardeforandringar pa forvalt-
ningsfastigheter och finansiella instrument samt avyttrad
goodwill, 6kade med 19 procent till 2 314 mkr (proforma
1948), vilket framst beror pa 6kade hyresintakter och lagre
rantekostnader.

Mkr Laneram Varav utnyttjat Andel, %
MTN-program 25000 22622 56
Certifikatprogram 15000 3717 9
Banklan 5938 5938 15
Banklan — sakerstallda 8162 8162 20
Bindande kreditléften 13050 - -
Totalt 40439 100

Vasakronan har en diversifierad finansiering med reserver i form av bindade kreditléften

pa 13 mdkr.

Finansiering forfallostruktur 2009-12-31

Rantebindning Kapitalbindning Kreditloften
AR Mkr Andel, % Ranta, % Mkr Andel, % Mkr Andel, %
0-lar 23562 58 2,3 8816 22 12 050 92
1-2ar 4499 11 32 9274 23 - -
2-3&r 4243 10 4,2 8398 21 1000 8
3-4ar 2746 7 4,3 6 646 16 - -
4-5ar 2248 6 4,8 5867 14 - -
5-6 ar 941 2 4,7 638 2 - -
6 &r och dver 2200 4,3 800 2 - -
Totalt 40439 100 3,0 40439 100 13 050 100

Den genomsnittliga lanerantan i portfolien har sjunkit med 1,7 procentenheter under aret till 3,0 procent vid utgdngen av 2009. Genomsnittlig
rantebindningstid har minskat marginellt fran 1,9 ar vid utgdngen av 2008 till 1,7 ar vid utgdngen av 2009.
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Finansiella rapporter

Koncernens balansrakning

a4

Belopp i mkr 2009 2008 Not  Belopp i mkr 2009 2008 Not
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Immateriella anliggningstillgangar Eget kapital®
Goodwill 2331 2418Y 19  Aktiekapital 4000 4000
Ovriga immateriella Ovrigt tillskjutet kapital 4227 4227
anlaggningstillgangar 103 103V 20 Andra reserver _388 _442
2434 2521 Balanserade vinstmedel 16924 19503
Materiella anldggningstillgangar Summa eget kapital 24763 27 288
3,4,13,
Forvaltningsfastigheter 71784 74252 21,34 o
Inventarier 58 49 22 Luangfrlsflga fkuld.(.er
71842 74 301 Langfristiga rantebarande skulder 31625 31356 30
Uppskjuten skatteskuld 6177 7078Y 18
" . P e Derivatinstrument 1161 830 31
Finansiella anlaggningstillgangar — —
Andra aktier och andelar 0 0 Ovriga I.angfnspga skulder 38 40
Aktier och andelar i intressebolag 320 415 24 Avsatt il ;ﬂaen5|-c>n-er o 13
Aktier och andelar i joint ventures 0 92 25 Summallangristiealskuldey 591010 S91517
Derivatinstrument 566 = 31 e e
Andra langfristiga fordringar 89 300 ortfristiga Sy
975 807 KOI’th’IStI%a réntebarande skulder 8814 10 387 30
Summa anlaggningstillgangar 75 251 77 629 Eevelanttiss ey e LS
Skulder till moderféretag 1656 902
— . Derivatinstrument 108 5) 31
Omséttningstillgangar o —
Kundfordringar 56 a2 %6 Evnglga kortlf(nst;gadskuldirf“ t 208 294
. pplupna kostnader och forut-
Akt%JeIIa ska.ttefordnngar 17 127 betalda intakter 1987 2174 32
Ovriga fordringar 522 S 27 Summa kortfristiga skulder 12887 14038
Forutbetalda kostnader och
upplupna kostnader 524 196 28 -
Likvida medel 290 2038 29 Summa eget kapital och skulder 76 660 80643
Summa omsittningstillgangar 1409 3014
Stallda sakerheter 8272 9653 B
Summa tillgangar 76 660 80643 Eventualforpliktelser 128 318 g8

1) Omréknad utifrén den justerade foérvarvsanalysen, se not 37 sidan 69.
2) Kapital och reserver som kan hanforas till moderbolagets aktiedgare, se

"Koncernens forandring eget kapital”.
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Immateriella tillgangar
De immateriella tillgdngarna utgors huvudsakligen av good-
will, framst fran forvarvet av tidigare Vasakronan. Denna good-
will uppkom genom att uppskjuten skatt pa fastigheter i enlig-
het med géllande redovisningsregler redovisades till nominell
skattesats, vilken 6versteg den skattesats som tillimpades vid
berakning av kdpeskillingen vid forvarvet. | och med att den
slutliga justeringen av forvéarvsanalysen faststalldes, se not 37
pa sidan 69, minskade goodwill med 953 mkr till foljd av en
korrigering av underlaget for de skattemdassiga vardena pa
fastigheterna, framst avseende pagaende projekt.

| samband med forsaljning av fastigheter och dotterbolag
under perioden har goodwill minskat med 87 mkr (=), varav
69 mkr redovisas som avyttrad goodwill och resterande del
som férsaljning av Vasakronan Service Partner. Goodwill
uppgick per 31 december till 2 331 mkr (2 418).

Marknadsvardeutveckling

Ingadende marknadsvarde 2009-01-01 74 551
Koncernjusteringar -299
Ingdende verkligt virde 2009-01-01 74 252
Investeringar 3069
Forvarv 642
Omklassificering

joint ventures 279
Forséljningar -2 089
Orealiserad vardeforandring -4 369
Utgaende marknadsvirde 2009-12-31 71784

Storre fastighetsprojekt per 2009-12-31

Finansiella rapporter

Kommentarer koncernens balansrakning

| immateriella tillgangar ingar aven vérdet av varumérket
Vasakronan som uppgick till 100 mkr (100).

Forvaltningsfastigheter

Per 31 december 2009 har Vasakronans fastighetsbestand
varderats externt till ett bedomt marknadsvarde pa 71 784 mkr
(74 551). Varderingarna har utforts enligt riktlinjerna for
Svenskt Fastighetsindex och med samma metodik som vid
tidigare varderingar. Fér en mer utforlig beskrivning av Vasa-
kronans metodik for vardering av fastigheter, se sidan 36.

Fastighetsprojekt
Investeringar i fastighetsprojekt uppgick under aret till
3069 mkr (1 815). De storre pagaende fastighetsprojekten
har en total investering pa 5,3 mdkr, varav 3,2 mdkr &r upp-
arbetat. Projekten har en lag risk genom en hog uthyrnings-
grad och for flera av projekten finns det langa hyresavtal
tecknade med hyresgaster inom offentlig verksamhet.
Under aret fardigstalldes bland annat ombyggnaderna
av Fruktkorgen 1 i Stockholm och Nya Vattentornet i Lund.
Fruktkorgen 1 avyttrades senare under aret och Nya Vatten-
tornet ar fullt uthyrd till Sony Ericsson. Under aret bidrog
ocksa flertalet nyuthyrningar till en 6kning av uthyrnings-
graden i pagaende fastighetsprojekt till 92 procent per
31 december 2009.

Transaktioner

Under aret har forvarv skett for 642 mkr (-) och fastigheter
upptagna till 2 089 mkr (6 944) har frantréatts till en kope-
skilling pa 2 300 mkr (7 087). Forsaljningarna medforde en
realiserad vardeforandring pa 192 mkr (-19).

Total inves- Upparbetat, Lokalarea, Beraknat  Uthyrnings-
Ort Fastighet tering, mkr mkr kvm  férdigstallt grad, %
Malmo Gasklockan 3, Polishuset 1000 65 58 000 jul-13 100
Goteborg Heden 42:1, Rattscentrum 820 740 43000 jan-10 100
Goteborg Heden 42:4 och 42:1, Kriminalvarden 710 513 29 000 dec-11 100
Stockholm, Vartahamnen Riga 2 540 356 30000 jun-10 80
Stockholm, Kista Modemet 1 500 368 20000 jun-10 100
Stockholm, Ostermalm Svea Atrtilleri 14, Valhallavagen 460 448 19000 jun-10 98
Stockholm, City Spektern 13, Regeringsgatan 320 102 30000 jun-11 69
Stockholm, City Pennfaktaren 11, Vasagatan 300 218 13000 jan-10 56
Stockholm, City Jakob Storre 18, Jakobsgatan (The View) 280 253 28000 jun-10 85
Stockholm, Nacka Strand  Sicklaon 13:82 150 1 6800 sep-11 100
Stockholm, Solna Bladet 3, If-huset Bergshamra 150 18 32000 dec-12 100
Lund Paronet 17 111 111 4200 jan-10 92
Totalt 5341 3193 92

Projekten har en lag risk genom en hog uthyrningsgrad pa motsvarande 92 procent per 31 december 2009.
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Finansiella rapporter

Kommentarer koncernens balansrakning
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Aktier och andelar

Aktier och andelar minskade till 320 mkr (507) och avser
Vasakronans innehav i intressebolag och joint ventures.
Minskningen beror i huvudsak pa utdelning fran intressebo-
lag, samt tilltradet av utvecklingsprojektet vid Ullevi Park i
Goteborg. Ullevi Park samagdes tidigare i ett joint venture
bolag med NCC, men é&r fran och med oktober 2009 helagt
av Vasakronan och innehavet redovisas darfér som forvalt-
ningsfastighet.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas med en nominell skatt pa 26,3
procent pa temporéra skillnader mellan redovisat vérde och
skattemaéssigt véarde pa tillgdngar och skulder. Uppskjuten
skatt uppgick vid arsskiftet till 6 177 mkr (7 078), varav stérre
delen ar hanforlig till forvaltningsfastigheter. Minskningen
jamfort med arsskiftet 2008/2009 beror pa sénkta mark-
nadsvarden.

Rantebarande skulder

Kreditmarknaden har fortsatt att férbéattras. Likviditeten har
okat och kreditmarginalerna har minskat bade i kapital- och
bankmarknaden.

Vasakronan &r en av de storsta lantagarna bland svenska
foretag oavsett bransch. Agarbilden, i kombination med en
diversifierad finansiering med upplaning i bade kapital- och
bankmarknad, gor att Vasakronan har god tillgang till finan-

siering. Under 2009 emitterades obligationer uppgéaende till
15,7 mdkr, varav 11,9 mdkr var nya lan och 3,8 mdkr var for-
langningar av utestaende lan. Det innebar att Vasakronan var
den storsta emittenten av SEK foretagsobligationer under
2009 samt att Vasakronan har det storsta utestdende belop-
pet pa marknaden med 22,6 mdkr. Under 2009 har Vasa-
kronan dessutom tagit upp ny pantbrevsfinansiering pa

3 mdkr och forlangt kreditloften pa 12,5 mdkr.

Koncernens réntebarande skulder med avdrag for likvida
medel 6kade till 40 149 mkr (39 505). Okningen beror framst
pa investeringar i pagaende fastighetsprojekt. Genomsnittlig
kapitalbindning 6kade till 2,5 ar (2,3) och andelen laneforfall
kommande 12 manader minskade till 22 procent (26). Vid
utgangen av 2009 hade kapitalmarknadsfinansiering 6kat till
65 procent (46) och banklan minskat till 35 procent (54) av
rantebarande skulder. Okningen av kapitalmarknadsfinansie-
ring beror pa att en del av den bankfinansiering som upptogs
i samband med forvarvet av Vasakronan amorterats och
ersatts med obligationslan.

Likvida medel minskade till 290 mkr (2 238) och bindande
kreditloften dkade till 13 050 mkr (12 160). Likvida medel
och kreditloften motsvarade 151 procent av laneforfall kom-
mande 12 ménader.

Banklan, mot sdkerhet i pantbrev eller aktier i dotterbolag,
uppgick till 11 procent av vérdet av Vasakronans totala till-
gangar.
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Finansiella rapporter

Koncernens fordandring av eget kapital

Ovrigt

tillskjutet Andra Balanserade Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserver vinstmedel kapital
Ingaende eget kapital 2008-01-01 4000 4227 130 10985 19 342
Kassaflodessakringar efter skatt -572 -572
Arets resultat -433 -433
Summa totalresultat -572 433 -1005
Aktieagartillskott 14 000 14 000
Koncernbidrag, lamnat till moderbolagets aktieagare -1073 -1073
Skatteeffekt av [&mnat koncernbidrag 300 300
Utdelning till moderbolagets aktiedgare -4 275 -4 275
Utgaende eget kapital 2008-12-31 4000 4227 -442 19 503 27 288
Ingéende eget kapital 2009-01-01 4000 4227 -442 19 503 27 288
Kassaflodessakringar efter skatt 54 -3 51
Arets resultat -1354 -1354
Summa totalresultat 54 -1357 -1303
Koncernbidrag, ldmnat till moderbolagets aktiedgare -1656 -1656
Skatteeffekt av lamnat koncernbidrag 435 435
Utgaende eget kapital 2009-12-31 4000 4227 -388 16 924 24763
Ovrigt totalresultat Transaktioner med dgarna

Det egna kapitalet har under 2009 paverkats positivt av orea- ~ Under 2009 betalades utdelning till garna i form av det
liserade vardeforandringar pa derivat med 51 mkr (-572) beslutade koncernbidraget om 1 073 mkr (5 000), vilket
efter skatt. Vardeférandringen beror pa stigande langa mark- redovisades i det egna kapitalet 2008. Under 2009 har det
nadsrantor. Utgaende balans for ackumulerade orealiserade egna kapitalet paverkats av ett redovisat koncernbidrag om
vardeforandringar pa derivat uppgick till =527 mkr (-597) 1 656 mkr (1 073), med en skatteeffekt bokad direkt mot
med en skatteeffekt pa 139 mkr (157), redovisat som andra eget kapital om 435 mkr (300). Koncernbidraget utbetalades

reserver. i borjan av 2010.
Arets resultat uppgick till -1 354 mkr (~433), och arets

totalresultat uppgick dérmed till =1 303 mkr (-1 005). Soliditet och belaningsgrad
Soliditeten minskade till 32 procent (34) och belaningsgra-
den dkade till 56 procent (53). Férandringarna beror framst
pa sankta marknadsvarden pa fastigheterna.
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Belopp i mkr 2009 2008 Not
Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat! -617 -140

Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet 4346 2558 35}
Betald rénta -1525 -1018

Erhallen ranta 22 50

Betald skatt -125 77

Kassaflode fore forandring i rérelsekapital 2101 1373

Okning (=) / minskning (+) av rorelsefordringar -92 -103

Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder -7 372

Kassafléde fran den I6pande verksamheten 2002 1642
Investeringsverksamheten

Investering i befintliga fastigheter -3069 -1815 21
Forvarv av forvaltningsfastigheter -642 -4174 13
Avyttring av forvaltningsfastigheter 2283 8974 13
Ovriga materiella anldggningstiligéngar netto -6 -5

Aktier/andelar netto 14 -

Forvérv av dotterforetag - —24 453

Kassafléde fran investeringsverksamheten -1420 -21473

Kassaflode efter investeringsverksamheten 582 -19 831
Finansieringsverksamheten

Utdelning och koncernbidrag -1073 -5000 39
Aktieagartillskott - 14 000

Upptagna rantebarande skulder 53680 38007

Amorteringar rantebarande skulder -55137 -24973

Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2530 22034

Periodens kassaflode -1948 2203

Likvida medel vid periodens borjan 2238 35

Periodens forandring av likvida medel -1948 2203

Likvida medel vid periodens slut 290 2238 29
Nyckeltal

Kassaflode fran den lopande verksamheten

fore forandring i rorelsekapital per aktie, kr 53 34

1) Inklusive resultat fran tillgangar tillgangliga for forséljning.
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Lopande verksamheten
Vasakronans kassaflode fran den l6pande verksamheten,
fore forandring i rorelsekapital, okade till 2 101 mkr (1 373).
Okningen beror framst pa de 6kade hyresintakterna som
uppkommit genom férvarvet av tidigare Vasakronan. Juste-
ring for poster som inte ingar i kassaflodet utgors i huvudsak
av aterlaggning av orealiserade vardeforandringar pa forvalt-
ningsfastigheter.

Kassaflode fran den I6pande verksamheten, efter forand-
ring i rorelsekapital, dkade till 2 002 mkr (1 642).

Investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till

-1 420 mkr (=21 473). | foregaende ars utfall ingar forvarvet

av aktierna i tidigare Vasakronan med —24 453 mkr.
Investeringar i befintliga fastigheter 6kade till =3 069 mkr

(-1 815) till foljd av en utdkad investeringsverksamhet. For-

véarv av fastigheter uppgick till =642 mkr (-4 174) och forsélj-

ning av fastigheter till 2 283 mkr (8 974), efter avdrag for

transaktionskostnader.

Finansieringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgick till

-2 530 mkr (22 034). Upptagna lan med avdrag for amorte-
ring resulterade i en nettoférandring av bruttoldneskulden
med -1 457 mkr (13 034), dar foregdende ars 6kning inklude-
rar forvarvet av Vasakronan. Utbetalning till &garna uppgick till
—1 073 mkr (=5 000). Aktieagartillskott uppgick till — mkr

Fastighetsforsaljningar

(14000), dar belopp féregaende ar avser tillskott i samband

med Vasakronanforvavet.
Arets kassaflode uppgick till -1 948 mkr (2 203), vilket

utgor forandringen av likvida medel. Likvida medel uppgick

till 290 mkr (2 238) vid arets slut.

Finansiella rapporter

Kommentarer koncernens kassaflédesanalys

Nettoinvesteringar forvaltningsfastigheter
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= Nettoinvesteringar

07 08 09

Under 2009 uppgar nettoinvesteringarna till 1 428 mkr.

Fastighet Ort Kopare Kopeskilling, mkr? Frantrade
Bolanderna 12:1, Kvarngérdet 25:4 Uppsala Woodstock 45 2009-06-25
Fjardingen 26:1 och 26:6 Uppsala ENA 65 2009-07-07
Kvarngardet 1:19 (del av) Uppsala JM 39 2009-07-10
Kabo 5:4 Uppsala Akademiska Hus 26 2009-08-31
Hasten 24 Stockholm Pembroke 160 2009-09-15
Bacchus 1, Lantmétaren 1, Havsstigen Invest, Fondex, 2009-10-29-
Tritonia 9 Stockholm Thulefastigheter 267 2009-11-03
Inom Vallgraven 6:1, Lorensberg 56:8,

Lorensberg 56:9 Goteborg Wallenstam 349 2009-11-30
Telefonplan (del av) Stockholm M 127 2009-12-03
Fjardingen 10:6 Uppsala Gronskar/Hallskar 29 2009-12-10
Fruktkorgen 1 Stockholm Specialfastigheter 1185 2009-12-15
Bolédnderna 14:2 (del av) Uppsala Uppsala Kommun 8 2009-12-21
Totalt 2300

1) Kopeskilling exklusive transaktionskostnader och avdrag for latent skatt.

Fastighetsforvarv

Fastighet Ort Saéljare Kopeskilling, mkr? Tilltrade
Heden 46:1 Goteborg NCC 284 2009-10-13
Rosenborg 2 Stockholm JM 375 2009-12-04
Totalt 659

1) Kopeskilling exklusive transaktionskostnader och avdrag for latent skatt.
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Finansiella rapporter

Moderbolagets rakningar
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Resultatrakning

Balansrakning

Belopp i mkr 2009 2008 Not Belopp i mkr 2009 2008 Not

Nettoomsattning 510 295 TILLGANGAR

Rorelsens kostnader -689 -408 7 Anlaggningstillgangar

Realisationsresultat Inventarier 38 14 22

forsaljningar 279 3398 13 Aktier och andelar

Resultat fran andelar i i koncernbolag 29 306 29178 23

joint ventures 0 0 25 Uppskjuten skattefordran 519 216 18

Rorelseresultat 100 3285 8-12 Derivatinstrument 566 _ 31
Langfristiga fordringar 31 123

Finansiella poster Summa anlaggningstillgangar 30460 29 531

Resultat fran andelar

i koncernbolag -43 218 16,23
Ranteintakter 147 82 14
Réntekostnader -1199 -963 15
Orealiserad vardeférandring

finansiella instrument -11 -72 17
Resultat efter

finansiella poster -1006 2550
Forandring

periodiseringsfond - 101

Resultat fore skatt -1006 2651

Skatt 267 92 18
Arets resultat -739 2743
Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestar
av koncernovergripande funktioner samt organisation for for-
valtning av de fastigheter som &gs av dotterbolagen. Inga
fastigheter ags direkt av moderbolaget.

Intékterna i moderbolaget uppgick under perioden till
510 mkr (295) och resultat fore skatt uppgick till -1 006 mkr

Forandring eget kapital

Omsittningstillgangar

Kundfordringar 2 2 26
Fordringar hos dotterbolag 28659 22374
Fordringar hos joint ventures 0 0

Aktuella skattefordringar 34 34

Ovriga fordringar 0 5 27
Forutbetalda kostnader och

upplupna intakter 269 4 28
Likvida medel 272 1836

Summa omséttningstillgangar 29 236 24 255

SUMMA TILLGANGAR 59 696 53786

(2 651). Intakterna avser framst moderbolagets fakturering
till dotterbolagen for utférda tjanster. Likvida medel uppgick
vid utgadngen av perioden till 272 mkr (1 836). Utgaende bal-
ans for ackumulerade orealiserade vardeforandringar pa
derivat uppgick till =527 mkr (-597) med en skatteeffekt pa
139 mkr (157), och ingar i utgaende véarde for balanserade
vinstmedel.

Balanserade Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital vinstmedel kapital
Ingdende eget kapital 2008-01-01 4000 4829 8829
Kassaflodessakringar efter skatt -570 -570
Aktieédgartillskott 14 000 14 000
Koncernbidrag, erhallet 699 699
Koncernbidrag, ldmnat -1073 -1073
Skatteeffekt fran koncernbidrag 105 105
Utdelning -4 275 -4 275
Arets resutat 2008 2743 2743
Utgaende eget kapital 2008-12-31 4000 16 458 20458
Ingaende eget kapital 2009-01-01 4000 16 458 20458
Kassaflodessakringar efter skatt 52 52
Koncernbidragt, erhallet 2101 2101
Koncernbidrag, lamnat 2312 2312
Skatteeffekt fran koncernbidrag 59) B59)
Arets resutat 2009 -739 -739
Utgaende eget kapital 2009-12-31 4000 15615 19615
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Balansrakning

Kassaflodesanalys

Finansiella rapporter

Moderbolagets rakningar

Belopp i mkr 2009 2008 Not Belopp i mkr 2009 2008 Not
EGET KAPITAL Den I6pande verksamheten
OCH SKULDER Resultat efter
Eget kapital finansiella poster -1 006 2651
Bundet eget kapital Justering for poster som
Aktiekapital 4000 4000 inte ingér i kassaflodet 867 -2108 35
4000 4 000 Erhélina rantor 147 130
Fritt eget kapital Betalda rantor -1503 -836
Balanserade vinstmedel 16354 13715 Betald skatt = =2
Arets resultat 739 2743 Kassaflode fore forandring
15615 16 458 av rorelsekapital -1495 -165
ST TR Ll 20EES gvk f&fiﬁé&fﬂ!.ﬂlﬁfmg v 5980 _2650
Okning (=) / minskning (+)
Langfristiga skulder av rorelseskulder 832 3459
Léngfristiga rantebdrande skulder 24024 19560 30 Kassafléde fran den
Derivatinstrument 1161 666 31 I6pande verksamheten -6 643 644
Aktier och andelar i koncernbolag 124 314 23
Skulder till dotterbolag 1011 3994 Investeringsverksamheten
Avsatt till pensioner 9 - Forvarv inventarier -35 -5
Ovriga langfristiga skulder 32 - Forvarv andelar i dotterbolag -1 24742
Summa langfristiga skulder 26 361 24534 Awyttring andelar i dotterbolag 159 3912
Kassafléde fran
Kortfristiga skulder investeringsverksamheten 123 -20 835
Kortfristiga rantebarande skulder 8212 6647 30 Kassaflode efter
Derivatinstrument 17 5 31 investeringsverksamheten -6 520 -20191
Leverantérsskulder 5) 7
Skulder till moderbolag 1656 902 iinansieringsverksamheten
Skulder till dotterbolag 3118 723 Utdelning och koncernbidrag -1073 -5000
Ovriga kortfristiga skulder 29 23 Akt\eégartillfkott . - 21000
Upplupna kostnader och férut- gka[\)ctjaegrna (oniebaiande 53845 32820
betalda intakter 683 487 32 - - -
Summa kortfristiga skulder 13720 8794 fmerteringar rantebarande -
Kassaflode fran
SUMMA EGET KAPITAL finansieringsverksamheten 4956 22005
OCH SKULDER 59696 B Arets kassaflode 1564 1814
Stallda sékerheter Inga Inga 83 Likvida medel vid arets
Ansvarsforbindelser 444 344 33 bérjan 1836 22
Arets forandring av likvida medel -1564 1814
Likvida medel vid arets slut 272 1836
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for koncernredovisningen och moderbolagsredovisningen

Not 1 Allmén information

Vasakronan AB (publ), org nr 556061-4603 &r moderbolag i Vasakro-
nankoncernen. Vasakronan AB har sitt sate i Stockholm med adress
Sveavéagen 167, Box 30074, 104 25 Stockholm, Sverige.

Koncernens inriktning &r att placera och forvalta det tillhandahalina
kapitalet fran &garna genom att kdpa och salja fastigheter i Sverige samt
att forvalta och utveckla dessa fastigheter sé att dgarna till en avvagd
riskniva far en sa langsiktigt hog avkastning som mojligt. Verksamheten i
moderbolaget Vasakronan AB bestar enbart av koncernsamordnande
uppgifter och tillgdngarna bestar huvudsakligen av aktier och andelar i
fastighetségande dotterforetag. Arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har godkants av styrelsen den 30 mars 2010 och forelaggs for
faststallande till &rsstamman den 11 maj 2010.

Not 2 Sammanfattning av viktiga
redovisnings- och varderingsprinciper

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisnings-
lagen och International Financial Reporting Standards (IFRS) s& som
de antagits av EU. For koncernredovisningen har dven den av Radet for
finansiell rapportering utgivna rekommendationen RFR 1.2 "Komplette-
rande redovisningsregler for koncerner” tillampats. Moderbolaget till-
l&mpar samma redovisningsprinciper som koncernen med de undantag
och tillagg som anges i den av Radet for finansiell rapportering utgivna
rekommendationen RFR 2.2 "Redovisning for juridiska personer”. Det
innebar att IFRS tilldmpas med de avvikelser som anges nedan i avsnit-
tet "Moderbolagets redovisningsprinciper”.

De viktigaste redovisningsprinciperna som tillampats nar denna kon-
cernredovisning upprattats anges nedan. Dessa principer har tilldmpats
konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat anges.

Under 2009 har foljande standarder samt andringar och tolkningar av
befintliga standarder trétt i kraft och paverkat upprattandet av arsredo-
visningen.

IFRS 7 (4ndring), Finansiella instrument — Upplysningar

Denna dndring av standarden ska tillampas fran den 1 januari 2009.
Andringen kraver utékade upplysningar om vardering till verkligt varde
och likviditetsrisk. | synnerhet kraver &ndringen upplysning om vérde-
ring till verkligt varde per niva i en varderingshierarki, vilket har paverkat
de upplysningar som Vasakronan lamnat i &rsredovisningen.

IFRS 8 Rérelsesegment

For rakenskapsar som paborjas efter den 1 januari 2009 ska IFRS 8
Rorelsesegment tillampas. Standarden innebar att segmentinformation
ska presenteras pa samma satt som den anvénds i den interna rappor-
teringen. Vasakronan valde att fortidstillampa standarden for 2008.

IAS 1 (reviderad), Utformning av finansiella rapporter

Den reviderade standarden ska tillampas fran den 1 januari 2009 och
innebar framforallt férandringar i uppstélliningsformerna och bendm-
ningar av de finansiella rapporterna. Andringen har darigenom paverkat
Vasakronans utformning av de finansiella rapporterna.

IAS 23 (éndring), Lanekostnader

Denna dndring av standarden ska tillampas fran den 1 januari 2009.
Andringen innebar ett krav pd aktivering av ldnekostnader direkt hanfor-
liga till inkdp, konstruktion eller produktion av en tillgang som tar en be-
tydande tid i ansprak att fardigstalla for anvandning eller forséljning. For
tillgdngar som varderas till verkligt vérde finns dock mojlighet att franga
standarden, men Vasakronan har valt att tillampa IAS 23 pa forvalt-
ningsfastigheter. Tillampningen av standarden innebar en andring i kon-
cernens redovisning av anskaffningsvardet for forvaltningsfastigheter.

IAS 40 (4ndring), Férvaltningsfastigheter

Denna dndring av standarden ska tillimpas frén den 1 januari 2009.
Andringen innebar att fastigheter som bebyggs eller exploateras for
framtida anvéandning som forvaltningsfastighet, och som tidigare redovi-
sades till anskaffningsvérde, ska redovisas till verkligt varde. Vasakronan

hade vid ingdngen av 2009 inga fastigheter som berérdes av andringen
da samtliga fastigheter var varderade till verkligt varde.

2.1 Forutsattningar vid upprattande av koncernens
och moderbolagets finansiella rapporter
Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor, vilken ocksa ar
rapporteringsvalutan for sdval moderbolaget som koncernen. Samtliga
belopp ar om inget annat anges redovisade i miljoner kronor och avser
perioden 1 januari — 31 december for resultatrakningsrelaterade poster
respektive 31 december for balansrakningsrelaterade poster.
Koncernredovisningen &r upprattad enligt anskaffningsvardesmeto-
den, forutom avseende forvaltningsfastigheter samt vissa finansiella
tillgdngar och skulder, vilka varderas till verkligt varde. Finansiella till-
géngar och skulder som varderas till verkligt varde bestar av derivat-
instrument. Att upprétta rapporter i 6verensstammelse med IFRS kraver
anvandning av en del vasentliga redovisningsmaéssiga uppskattningar.
Vidare kravs att ledningen gor vissa beddmningar vid tilldmpningen av
foretagets redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hog
grad av bedoémning, vilka &r komplexa eller sadana omraden déar an-
taganden och uppskattningar ar av vésentlig betydelse for koncern-
redovisningen beskrivs narmare i not 3.

2.2 Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av belopp som for-

vantas atervinnas eller betalas efter mer an tolv manader fran balansda-
gen. Omsattningstillgdngar och kortfristiga skulder bestér av belopp som
forvantas atervinnas eller betalas inom tolv méanader fréan balansdagen.

2.3 Koncernredovisning

2.3.1 Dotterféretag

Dotterforetag &r alla de foretag som stér under bestdmmande inflytande
av Vasakronan. Med bestdmmande inflytande avses dar moderbolaget
har ratten att utforma finansiella och operativa strategier pa ett satt som
vanligen foljer med ett aktieinnehav uppgéende till mer an hélften av
rostratterna. Férekomsten och effekten av potentiella rostrétter som for
nadrvarande ar mojliga att utnyttja eller konvertera, beaktas vid beddm-
ningen av huruvida moderbolaget utévar bestimmande inflytande 6ver
ett annat foretag.

Dotterforetag inkluderas i koncernredovisningen fran och med den
dag da det bestsammande inflytandet dverfors till koncernen och exklu-
deras ur koncernredovisningen fran och med den dag da det bestdm-
mande inflytandet upphér. Dotterforetag redovisas i koncernredovis-
ningen enligt forvérvsmetoden. Det innebér att den koncernmassiga
anskaffningskostnaden for ett forvarv utgors av verkligt véarde pa till-
gangar som har lamnats som ersattning, emitterade egetkapitalinstru-
ment och uppkomna eller dvertagna skulder per éverlatelsedagen, plus
kostnader som ar direkt hénforbara till forvarvet. | forvarvsanalysen som
upprattas i anslutning till forvarvet, varderas identifierbara forvarvade till-
gangar samt dvertagna skulder och eventualforpliktelser i ett foretagsfor-
varv till verkliga vérden, oavsett omfattning pa eventuellt minoritetsin-
tresse. Det Gverskott som utgors av skillnaden mellan anskaffningsvardet
och det verkliga vardet pa koncernens andel av identifierbara forvarvade
nettotillgangar redovisas som goodwill. Om anskaffningskostnaden un-
derstiger verkligt varde for det forvarvade dotterforetagets nettotillgangar,
redovisas mellanskillnaden direkt i resultatrékningen. De initiala for-
varvsanalyserna ar preliminara tills dess att verkliga varden pa forvar-
vade tillgangar samt ¢vertagna skulder och eventualforpliktelser slutli-
gen har faststéllts, dock inte l&ngre &n tolv méanader efter forvéarvsdagen.

Da forvarv av dotterforetag ej avser forvarv av rorelse utan forvarv av
nettotillgangar i form av forvaltningsfastigheter, fordelas anskaffnings-
kostnaden istéllet pa de forvarvade nettotillgangarna i forvarvsanalysen.
Ett forvarv av forvaltningsfastigheter klassificeras som forvérv av nettotill-
gangar om forvarvet avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt,
men inte innefattar den personal och de processer som krévs for att be-
driva forvaltningsverksamheten. | not 3.2 finns en narmare beskrivning
av Vasakronans avgransning mellan rorelse- och tillgangsforvarv.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade vinster
pa transaktioner mellan koncernféretag elimineras i koncernredovisningen.
Aven orealiserade forluster elimineras, om inte transaktionen utgér ett bevis
pé att ett nedskrivningsbehov foreligger for den 6verlatna tillgdngen. Redo-
visningsprinciperna for dotterforetag har i forekommande fall andrats for att
garantera en konsekvent tillampning av koncernens principer.
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2.3.2 Joint ventures och intressebolag

Med joint ventures avses foretag dar Vasakronan genom samarbetsavtal
med en eller flera parter har ett gemensamt bestédmmande inflytande
over styrningen i foretaget. Med intressebolag avses foretag dar Vasa-
kronan innehar minst 20 och hogst 50 procent av rosterna eller dar kon-
cernen i évrigt har ett betydande inflytande.

Innehav i joint ventures och intressebolag redovisas enligt kapitalan-
delsmetoden, vilket innebér att det koncernmassigt bokforda vardet av
innehavet justeras med, dels Vasakronans andel av érets resultat, dels
eventuell erhallen utdelning. Darmed ingér i 4garforetagets resultatrak-
ning dess andel av joint venture-/intressebolagets arsresultat.

Om forlusten i joint ventures eller intressebolag éverstiger koncernens
andel, redovisar koncernen inte ytterligare forluster, om inte koncernen
har pétagit sig forpliktelser eller gjort betalningar for joint venture-/intresse-
bolagets rakning.

Orealiserade vinster pa transaktioner med dessa foretag elimineras i
forhallande till koncernens innehav. Aven orealiserade forluster elimine-
ras, om inte transaktionen utgor ett bevis pa att ett nedskrivningsbehov
foreligger for den overlatna tillgangen. Redovisningsprinciperna for joint
ventures och intressebolag har i forekommande fall andrats for att ga-
rantera en konsekvent tilldmpning av principer inom koncernen.

2.4 Segmentrapportering
Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som dverensstdmmer med den
interna rapportering som ldmnas till den hogste verkstéllande besluts-
fattaren. Den hogste verkstallande beslutsfattaren ar den funktion som
ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning av rorelsesegmen-
tens resultat. | Vasakronan har denna funktion identifierats som verk-
stallande direktoren.

Vasakronan har organiserat verksamheten baserat pa den geografiska
uppdelningen Stockholm, Géteborg, Uppsala och Oresund, vilket dar-
med utgdr de fyra rorelsesegment for vilka rapportering sker.

2.5 Intakter och kostnader

2.5.1 Hyresintakter

Vasakronans hyresavtal klassificeras i sin helhet som operationella hy-
resavtal enligt not 2.6 nedan. Hyresintékter inklusive tilldgg aviseras i for-
skott och periodisering av hyrorna sker linjart s att endast den del av hy-
rorna som beléper pa perioden redovisas som intdkter. Limnade
hyresrabatter periodiseras linjart 6ver den aktuella kontraktsperioden.
Erlagda erséattningar fran hyresgaster i samband med fortida avflyttning
redovisas som intékt i samband med att avtalsférhéllandet med hyres-
gasten upphor och inga dtaganden kvarstar fran Vasakronans sida, vilket
normalt sker vid avflyttning. | hyresintakterna ingar belopp som fakture-
rats hyresgasten avseende media och fastighetsskatt samt andra kostna-
der, i den méan Vasakronan inte agerat ombud for hyresgéstens rakning.

2.5.2 Intékter fran fastighetsforséliningar

Vid forséljning av fastigheter redovisas intékten pa tilltradesdagen, om
inte risker och formaner forknippade med fastigheten dvergatt till kopa-
ren vid ett tidigare tillfalle. Bedomning av om risker och férméaner har
overgatt sker vid varje enskilt avyttringstillfalle.

2.5.3 Intéakter fran 6vrig verksamhet

Intakter fran ovrig verksamhet inom koncernen, sasom intékter fran
verksamhetsstodjande tjanster, redovisas i resultatrakningen nar va-
sentliga risker och forméner har éverforts till motparten. Intékterna re-
dovisas till det verkliga véardet av vad som erhéllits eller forvéntas erhal-
las med avdrag for [amnade rabatter.

2.5.4 Administrationskostnader

Koncernens administrationskostnader fordelas péa fastighetsadministra-
tion som ingdr i koncernens driftnetto och central administration. Till
central administration hor kostnader pa koncernovergripande niva som
inte ar direkt hanforbara till fastighetsforvaltningen, sdsom kostnader for
koncernledning, fastighetsinvesteringar, finansiering samt central mark-
nadsforing.

2.5.5 Finansiella intékter och kostnader

Réanteintakter pa fordringar och rantekostnader pa skulder beréknas med
tillampning av effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den ranta som gor
att nuvardet av alla framtida in- och utbetalningar under rantebindningsti-
den blir lika med det redovisade vérdet av fordran eller skulden. Finan-
siella intakter och kostnader redovisas i den period till vilken de hanfor sig.

2.6 Leasing

Koncernen &r leasegivare

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och formaner forknippade
med &gandet faller pa uthyraren, klassificeras som operationella lea-
singavtal. Koncernens samtliga hyresavtal klassificeras utifran detta som
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operationella leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under operationella
leasingavtal inkluderas i posten forvaltningsfastigheter. Principen for
redovisning av hyresintakter framgar av avsnitt 2.5.1.

Koncernen &r leasetagare

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och forméner forknippade
med &gandet behalls av leasegivaren klassificeras som operationell lea-
sing. Koncernens samtliga leasingavtal klassificeras som operationella
leasingavtal. Betalningar som gors under leasingperioden (efter avdrag
for eventuella incitament fran leasegivaren) kostnadsfors i resultatrak-
ningen linjart dver leasingperioden.

2.7 Goodwill

Goodwill utgdrs av ett belopp motsvarande skillnaden mellan erlagd
kopeskilling och verkligt varde pa forvarvade nettotillgangar. | koncernen
ar denna framst hanforlig till skillnaden mellan nominell skatt och den
skatt som kalkylmassigt tillampats vid forvarvet, dar forvarvet utgor ett
rorelseforvarv.

Goodwill har férdelats pa kassagenererande enheter, vilka har be-
domts vara de presenterade rorelsesegmenten eftersom det ar pa
denna niva som ledningen foljer upp verksamheten. Goodwill provas ar-
ligen genom att sékerstalla att det redovisade vardet for varje kassage-
nererande enhet inte Gverstiger dtervinningsvardet. Atervinningsvardet
faststalls som verkligt varde minus forsaljningskostnader.

For att kunna faststélla det redovisade vardet pa rorelsesegmenten har
det redovisade vardet pa uppskjuten skatteskuld relaterad till respektive
rorelsesegment beaktats. Vidare har ledningen vid bedémningen av verk-
ligt varde minus forsaliningskostnader for rorelsesegmentet beaktat obser-
verbara marknadsdata for genomforda transaktioner med avseende pa
rabatter eller premier som en forsaljning av fastighetsbestand betingar.
Detta gors eftersom fastigheterna, i enlighet med IAS 40, varderas som
individuella tillgangar dar portfoljrabatter eller premier inte beaktas.

2.8 Immateriella tillgangar

Koncernens immateriella tillgdngar utgors av varumérket som forvérvats
genom rorelseforvarv och som vérderas till verkligt varde pa forvarvs-
dagen. Vérdet pa varumarket testas arligen, eller vid indikation pa vér-
denedgang, for att identifiera eventuellt nedskrivningsbehov och redo-
visas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade nedskrivningar.
Nedskrivningar av varumarket aterfors inte.

2.9 Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och
vardestegringar. Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaff-
ningsvarde, inkluderat direkt hénforliga transaktionskostnader.

Efter den initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter till
verkligt varde. Verkligt varde baserar sig i forsta hand pa priser pa en
aktiv marknad och &r det belopp till vilken en tillgang skulle kunna tver-
|tas mellan initierade parter som &r oberoende av varandra och som
har ett intresse av att transaktionen genomfors. For att faststalla fastig-
heternas verkliga varde vid varje enskilt bokslutstillfalle gérs marknads-
vérdering av samtliga fastigheter. P4 sidan 36 finns en narmare beskriv-
ning av grunderna for Vasakronans vérdering av forvaltningsfastigheterna.

Forandringar i verkligt varde av forvaltningsfastigheter redovisas som
orealiserad vardeforandring i resultatrakningen. Vid forséljning av fastig-
het redovisas skillnaden mellan erhallet forsaljningspris och redovisat
véarde enligt senast uppréattad delarsrapport, med avdrag for forsalj-
ningsomkostnader och tillagg for aktiveringar sedan senaste delérsrap-
porten, som realiserad vardeforéandring.

Tillkommande utgifter aktiveras enbart nar det &r troligt att framtida
ekonomiska fordelar forknippade med tillgdngen kommer att erhéllas av
koncernen och utgiften kan faststallas med tillforlitlighet samt att atgar-
den avser utbyte av en befintlig eller inforandet av en ny identifierad
komponent. Ovriga reparations- och underhéllsutgifter resultatférs 16-
pande i den period de uppstar.

| fastigheter dar Vasakronan sjélva &r hyresgést utgar marknadshyra.

2.10 Inventarier

Materiella anlaggningstiligéngar utéver forvaltningsfastigheter utgors av
inventarier och skrivs av linjart under tillgdngens berdknade nyttjande-
period. Avskrivningarna baseras pa tillgadngens anskaffningsvéarde mins-
kat med det vid anskaffningstidpunkten berédknade restvérdet i da ra-
dande prisniva. Nuvarande tillgdngar beraknas ha en nyttjandeperiod
som antas vara lika med tillgdngens ekonomiska livslangd. Eftersom
nyttjandeperioden sammanfaller med tillgangens ekonomiska livslangd
antas restvardet vara forsumbart och beaktas darfor ej. Avskrivningar
beréknas fran och med den tidpunkt da tillgangen ar fardig att tas i
bruk. Avskrivningarna belastar koncernens resultat utifran individuellt
bedémda nyttjandeperioder.
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2.11 Nedskrivningar

Goodwill och varumérke har per definition en obestambar nyttjandepe-
riod och sadana tillgadngar ar inte foremal for avskrivningar. Istallet testas
vardet arligen eller vid eventuell indikation pa nedskrivningsbehov. Till-
gangar som &r foremal for avskrivningar utsétts for ett nedskrivningstest
om det foreligger en indikation pa att det redovisade vérdet inte kan
atervinnas. En nedskrivning redovisas till det belopp varmed det redovi-
sade vardet dverstiger dess atervinningsvarde. Atervinningsvérdet ar det
hogsta av verkligt véarde minus forséljningskostnader och dess nyttjan-
devarde. For att bedoma nedskrivningsbehov har tillgangarna gruppe-
rats pa de kassagenererande enheter dar uppfoljning sker, dvs rorelse-
segment.

Dé forvaltningsfastigheter I6pande i koncernen vérderas till verkligt
varde via resultatrékningen, omfattas dessa tillgangar inte av ovansta-
ende princip avseende nedskrivningar. Daremot kan i moderbolaget an-
delar i dotterbolag paverkas om nedskrivningsbehov foreligger i under-
liggande dotterbolags tillgdngar inklusive forvaltningsfastigheter.

2.12 Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen inkluderar
bland tillgdngarna likvida medel, kundfordringar och derivatinstrument
samt bland skulderna leverantorsskulder, laneskulder och derivatinstru-
ment. Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde med
tillagg for transaktionskostnader, med undantag for kategorierna finan-
siell tillgang eller skuld varderad till verkligt varde via resultatrakningen.
Redovisningen sker déarefter olika beroende pa hur de finansiella instru-
menten har klassificerats enligt nedan.

2.12.1 Likvida medel

| likvida medel ingér kassa, banktillgodohavanden och 6vriga kortfristiga
placeringar med forfallodag inom tre méanader fran anskaffningstid-
punkten. Likvida medel ar utsatta for endast obetydliga vardefluktuatio-
ner och redovisas till nominellt varde.

2.12.2 Kundfordringar

Kundfordringar &r icke-derivata finansiella tillgdngar med faststéllda
eller faststallbara betalningar som inte &r noterade pa en aktiv marknad.
Utmaérkande &r att de uppstar nar koncernen tillhandahéller varor eller
tjanster direkt till en kund utan avsikt att handla med uppkommen for-
dran. De ingar i omsattningstillgdngar da de har forfall kortare an 12
manader.

Kundfordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde, minskat
med eventuell reservering for vardeminskning. En reservering for varde-
minskning av kundfordringar gors nar det finns objektiva bevis for att
koncernen inte kommer att kunna erhélla alla belopp enligt fordringar-
nas ursprungliga villkor. Reserveringens storlek utgérs av skillnaden
mellan tillgangens redovisade véarde och nuvérdet av bedomda framtida
kassafloden. Det reserverade beloppet redovisas i resultatrékningen
bland rérelsens kostnader.

2.12.3 Skulder

Laneskulder redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto efter trans-
aktionskostnader och dérefter till upplupet anskaffningsvarde. Eventuell
skillnad mellan erhéllet belopp (netto efter transaktionskostnader) och
aterbetalningsbeloppet, till exempel i form av rabatter eller premier, re-
dovisas i resultatrakningen fordelat 6ver laneperioden med tillampning
av effektivrantemetoden.

Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen
har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av skulden i &tminstone 12
manader efter balansdagen. Leverantorsskulder har kort forvéantad 16p-
tid och vérderas utan diskontering till nominellt belopp.

2.12.4 Derivatinstrument

Vasakronan anvander derivat for att uppna onskad genomsnittlig rante-
bindningstid och for att begransa foretagets ranterisker. Derivat far en-
dast anvandas for riskhantering inom finanspolicyns ramar. Ingdngna
derivatkontrakt bestér for ndrvarande endast av standardiserade rénte-
swappar.

Redovisning av derivatinstrument

Derivatinstrument redovisas i balansrakningen per kontraktsdagen och
varderas till verkligt varde, bade initialt och vid efterféljande omvérde-
ringar. Vasakronan hanterar derivat antingen som en sakring av verkligt
varde av en identifierad skuld (verklig vardesékring), som en sakring av
en mycket sannolik prognostiserad transaktion (kassaflodessakring)
eller som en ej sékringsbar skuld. Metoden for att redovisa den vinst
eller forlust som uppkommer vid omvérdering beror pa om derivatet
uppfyller kraven pé sékringsredovisning samt vilken typ av sékring som
da avses, se nedan. Av Vasakronans finanspolicy framgar att sékringsre-
dovisning ska tilldmpas.

Séakringsredovisning

Dé transaktionen ingas, dokumenteras forhallandet mellan derivatet
och den sékrade posten, liksom aven malet for riskhanteringen och
strategin for att vidta olika sékringsatgarder. Vasakronan dokumenterar
ocksa sin bedémning, bade vid sékringens borjan och l6pande, av
huruvida de derivatinstrument som anvands i sékringstransaktioner ar
effektiva nar det géller att utjgmna forandringar i verkligt vérde eller
kassaflode for sakrade poster.

Sékring av verkligt vérde

Forandringar i verkligt varde pa derivat som identifieras som sakring av
verkligt varde, och som uppfyller villkoren for sékringsredovisning, redo-
visas i resultatrakningen som en nettoférandring tillsammans med for-
andringar i verkligt varde pa den tillgang eller skuld som gett upphov till
den sékrade risken.

Kassaflodessékring

Den effektiva delen av forandringar i verkligt varde pa derivatinstrument
som identifieras som kassaflédessakring och som uppfyller villkoren for
sakringsredovisning, redovisas som 6vrigt totalresultat i eget kapital.
Den vinst eller forlust som hanfor sig till den ineffektiva delen redovisas i
resultatrakningen.

Ackumulerade belopp i eget kapital aterfors till resultatrakningen
under de perioder da den sikrade posten paverkar resultatet. Nar ett
sakringsinstrument l6per ut eller séljs eller nar sékringen inte
langre uppfyller villkoren for sékringsredovisning och ackumulerade vin-
ster eller forluster avseende sdkringen finns i eget kapital, kvarstar dessa
vinster/forluster i eget kapital och resultatfors samtidigt som den prog-
nostiserade transaktionen slutligen redovisas i resultatrakningen. Nar
en prognostiserad transaktion inte ldngre forvéntas ske, dverfors acku-
mulerad vinst eller forlust som redovisats i eget kapital omedelbart till
resultatrékningen.

Derivat som inte uppfyller kraven pé sékringsredovisning

Vissa derivatinstrument uppfyller inte villkoren for sékringsredovisning.
Forandringar i verkligt varde for sddana derivatinstrument redovisas di-
rekt som en nettoféréndring i resultatrékningen.

2.12.5 Berékning av verkligt vdrde
Verkligt varde pa finansiella instrument som handlas pa en aktiv mark-
nad (till exempel marknadsnoterade derivatinstrument samt finansiella
tillgdngar som innehas for handel eller som kan séljas) baseras p& mark-
nadsvarderingar utifran aktuell rdntekurva. For finansiella tillgangar an-
vands aktuell kopkurs och for finansiella skulder anvands aktuell salj-
kurs. Verkligt vérde for rdénteswappar berdknas som nuvérdet av
bedémda framtida kassafloden. Verkligt varde pa finansiella skulder be-
raknas genom att diskontera det framtida kontrakterade kassaflodet till
den aktuella marknadsranta som ar tillgénglig for Vasakronan for lik-
nande finansiella instrument. Nominellt varde, minskat med eventuella
bedomda krediteringar, for kundfordringar och leverantorsskulder forut-
satts motsvara deras verkliga varden.

Upplysning om verkligt varde for finansiella tillgangar och skulder
aterfinns i not 34.

2.13 Ersattningar till anstallda
Foretagets pensionsataganden tryggas pa flera olika satt. Pensionsfor-
pliktelser enligt allmén pensionsplan tacks I6pande genom forsakrings-
l6sning i SPP Liv. Enligt ett uttalande fran Redovisningsradets Akut-
grupp, URA 42, &r detta en forméansbestadmd plan som omfattar flera
arbetsgivare. For rakenskapsaret 2009 har Vasakronan inte haft tillgang
till sddan information som gor det mojligt att redovisa denna plan som
en formansbestdmd plan. Dessa pensionsplaner redovisas darfor som
avgiftsbestédmda planer (se not 9).

Ovriga anstéllda omfattas av avgiftsbestdmda pensionslésningar i
AMF.

For vissa ledande befattningshavare finns pensionsférpliktelser som
l6pande skuldfors och redovisas som avsattning.

2.14 Skatter

Aktuell skatt

Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar,
och hit hoér aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.
Som aktuell skatt redovisas &ven redovisningsmassigt beréknad skatt pa
koncernbidrag.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt balansrakningsmetoden,
pé& alla temporara skillnader som uppkommer mellan det skatteméssiga
vardet pa tillgangar och skulder och de redovisade vardena i koncernre-
dovisningen. Om den uppskjutna skatten uppstar till foljd av en transak-
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tion som utgor den forsta redovisningen av en tiligang eller skuld som
inte ar ett rorelseférvary och som, vid tidpunkten for transaktionen, var-
ken paverkar redovisat eller skatteméssigt resultat, redovisas den dére-
mot inte. Uppskjuten skatt berdknas utifran lagstiftning och med till-
l&mpning av lagstadgade skattesatser som har beslutats eller aviserats
per balansdagen och som férvantas gélla nar den berérda uppskjutna
skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillna-
der och underskottsavdrag redovisas endast i den omfattning det ar tro-
ligt att framtida skatteméssiga dverskott kommer att finnas tillgangliga,
mot vilka de temporéra skillnaderna kan utnyttjas.

Periodens uppskjutna skatt redovisas mot resultatrédkningen med un-
dantag for uppskjuten skatt pa sakringsredovisade derivat som redovi-
sas direkt mot eget kapital i enlighet med 2.12.

2.15 Avsattningar
Avsattningar redovisas nar koncernen har en befintlig legal eller infor-
mell forpliktelse till foljd av tidigare handelser, det &r mer sannolikt att ett
utfléde av resurser kravs for att reglera dtagandet &n att sa inte sker, och
beloppet har beraknats pa ett tillforlitligt satt.

Avsattningar klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen
har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av skulden i &tminstone 12
manader efter balansdagen, da den klassificeras som langfristig skuld.

2.16 Upplysningar om kommande standarder

Féljande standarder samt &ndringar och tolkningar av befintliga stan-
darder, har publicerats och ar obligatoriska for koncernens redovisning
vid nedanstaende tidpunkter for ikrafttrddande. Dessa har inte tilldm-
pats i fortid. Ett antal mindre férandringar har gjorts i befintliga standar-
der som trader i kraft 2010 eller senare. Dessa forandringar bedoms
inte fa nagon vasentlig effekt pa Vasakronan.

IFRS 3 (reviderad), Rorelseforvarv

Den reviderade standarden ska tilldmpas pa rakenskapsar som inleds
fran den 1 juli 2009. Revideringen innebar en forandrad definition av ett
rorelseforvarv samt att samtliga transaktionskostnader avseende forvarv
ska kostnadsforas. Detta kan komma att paverka redovisningen av fram-
tida forvarv inom Vasakronan. Koncernen kommer att tillampa den revi-
derade standarden framatriktat for alla rorelseforvary fran den 1 januari
2010.

2.17 Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprittat sin arsredovisning i enlighet med Arsredovis-
ningslagen och den av Radet for finansiell rapportering utgivna rekom-
mendationen RFR 2.2 "Redovisning for juridiska personer”. RFR 2.2
anger att en juridisk person ska tillampa samtliga IFRS och IFRIC som ar
godkanda av EU-kommissionen i den man det inte bryter mot arsredovis-
ningslagen samt med hansyn tagen till ssmbandet mellan redovisning
och beskattning. Moderbolaget foljer darfor de redovisningsprinciper
som angetts ovan for koncernen med undantag fér nedan beskrivna
redovisningsprinciper.

2.17.1 Dotterforetag

Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget i enlighet med anskaff-
ningsvardemetoden. Bolaget redovisar enbart en intakt for erhalina ut-
delningar som &r hanforliga till vinstmedel som intjanats efter forvarvet.
Utdelningar som 6verstiger de vinstmedel som intjanats efter forvarvet
redovisas som aterbetalning av den ursprungliga investeringen och re-
ducerar saledes den redovisade andelens bokférda varde.

2.17.2 Joint ventures

Andelar i joint venture-bolag redovisas i moderbolaget i enlighet med
anskaffningsvardemetoden. Bolaget redovisar enbart en intékt for er-
hallna utdelningar som &r hanforliga till vinstmedel som intjanats efter
forvarvet. Utdelningar som overstiger de vinstmedel som intjanats efter
forvarvet redovisas som &terbetalning av den ursprungliga investeringen
och reducerar séledes den redovisade andelens bokforda varde.

2.17.3 Intékter

Utdelningsintakt redovisas nar ratten att erhalla betalning beddms som
saker. Intakter fran forsaljning av dotterbolag redovisas da risker och for-
maner forknippade med innehavet i dotterbolaget dvergatt till koparen.

2.17.4 Koncernbidrag

Moderbolaget redovisar erhéllina och lamnade koncernbidrag i enlighet
med dess ekonomiska innebord, vilket medfor att koncernbidrag som
ldmnas for att reducera koncernens totala skatt redovisas i balanserade
vinstmedel efter avdrag for aktuell skatt. Koncernbidrag som ér att jam-
stélla med utdelning redovisas som en utdelningsintakt eller reducering
av eget kapital. Ldmnade koncernbidrag som &r att anse som aktieagar-
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tillskott redovisas som en ékning av aktier i dotterbolag och erhallna
koncernbidrag redovisas som en dkning av balanserade vinstmedel.
Inom Vasakronan-koncernen redovisas samtliga koncernbidrag i balan-
serade vinstmedel.

Not 3 Viktiga bedomningar vid tillampning
av koncernens redovisningsprinciper

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste
foretagsledningen och styrelsen géra bedémningar och antaganden
som paverkar redovisade tillgdngs- och skuldposter respektive intakts-
och kostnadsposter samt [amnad information i 6vrigt. Dessa bedém-
ningar baseras pa erfarenheter och antaganden som ledningen och sty-
relsen bedomer vara rimliga under rddande omsténdigheter. Faktiskt
utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedomningar om andra forutsatt-
ningar uppkommer. Nedan beskrivs de bedémningar som ar mest va-
sentliga vid uppréattandet av bolagets finansiella rapporter.

3.1 Verkligt vdrde pa forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt varde, vilket faststélls av
foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvarde. Verkligt
varde paverkas darmed av vasentliga bedémningar och antaganden.
For nérmare information om Vasakronans beddmningar och antagan-
den, se avsnittet om marknadsvardering pa sidan 36.

3.2 Avgransning mellan rorelsefastighet

och forvaltningsfastighet

Vasakronan bedriver egen verksamhet i vissa fastigheter som &gs av
nagot av koncernens bolag. Da dessa fastigheter inte utgor en signifi-
kant del av koncernens totala innehav av fastigheter, har bedémningen
gjorts att de kan klassificeras som forvaltningsfastigheter. Darigenom
varderas koncernens hela fastighetsbestand till verkligt varde i balans-
rakningen. Foretagsledningen bedémer lépande om dessa fastigheter
utgor en signifikant del av koncernens totala innehav av fastigheter.

3.3 Avgransning mellan rérelseforvérv och tillgdngsforviry

Nar forvarv sker av ett bolag utgor forvarvet antingen ett forvérv av ro-
relse eller ett forvérv av tillgangar. Ett forvarv av tillgangar foreligger om
forvérvet avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte inne-
fattar organisation och de processer som kravs for att bedriva forvalt-
ningsverksamheten. Ovriga forvarv ar rorelseférvarv. Féretagsledningen
bedémer vid varje enskilt forvarv om kriterierna for tillgdngsforvarv ar
uppfyllda. Under 2009 har inga rorelseforvarv skett.
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Not 4 Segmentredovisning koncernen

Vasakronans indelningsgrund utgors fran och med arsskiftet 2009/2010 av
den geografiska uppdelningen pa& delmarknaderna Stockholm, Géteborg,
Uppsala och Oresund. Denna indelningsgrund stéds av bolagets organisato-
riska uppbyggnad och interna rapporteringsstruktur.

Tillgdngarna forvaltningsfastigheter och goodwill fordelas pa respektive
delmarknad. Ovriga tillgngar och skulder gér ej att p ett relevant satt for-
dela pa respektive delmarknad och anses déarfor vara koncerngemen-
samma.

| nedanstaende uppstéliningar avser kolumnen koncerngemensamt de
poster som ej fordelats mellan de olika segmenten. Internforsaljning mellan
segmenten har eliminerats.

i Koncern-

Stockholm Goteborg Uppsala Oresund gemensamt Totalt
Resultatrékning 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008
Hyresintéker 3686 2575 865 526 783 659 531 177 - - 5865 3937
Driftkostnader -524 -363 -93 -65 -177 -154 -84 -27 - - -878 - 609
Underhall -119 -85 -24 -14 -53 -63 -27 -16 - - -223 -178
Fastighetsadministration -219 -146 -52 -36 -86 -66 -48 -19 - - —-405 -267
Fastighetsskatt -285 -159 -70 -48 -29 -23 -35 -10 - - -419 —-240
Tomtrattsavgald -127 -43 -1 0 0 0 -5 -2 - - -133 -45
Fastighetskostnader -1274 -796 -240 -163 -345 -306 -199 -74 - - -2058 -1339
Driftnetto 2412 1779 625 363 438 353 332 103 - - 3807 2598
Vardeforandring
forvaltningsfastigheter -3783 -2911 -365 187 250 -591 -279 786 - - -4177 -2579
Forséaljiningsintékter byggréatter - - - - - - - - - 3 - 3
Resultat tjansteverksamheten - - - - - - - - -4 3 -4 3
Central administration - - - - - - - - -171 -160 -171 -160
Resultat fran andelar i joint
ventures och intressebolag - - - - - - - - 12 25 12 25
Ovriga rérelsekostnader - - - - - - - - -10 - -10 -
Avyttrad goodwill - - - - - - - - -69 - -69 -
Rorelseresultat -1371 -1132 260 500 688 -238 53 889 -242 -129 -612 -110
Rénteintakter - - - - - - - - 22 55 22 55
Réanktekostnader - - - - - - - - -1342 -1158 -1342 -1158
Orealiserad vardeférandring
finansiella instrument - - - - - - - - 63 -323 63 -323
Resultat fore skatt -1371 -1132 260 500 688 -238 53 889 -1499 -1555 -1869 -1536
Skatt - - - - - - - - 520 1133 520 1133
Resultat fran tillgdngar
tillgéngliga for forsaljning - - - - - - - - -5 -30 -5 -30
Arets resultat -1371 -1132 260 500 688 -238 53 889 -984 -452 -1354 -433

Stockholm Goteborg Uppsala Oresund Koncerngemensamt Totalt
Balansrakning 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008
Forvaltningsfastigheter 45576 48571 11648 11134 8198 8061 6362 6486 - - 71784 74 252
Goodwill 1461 1515 360 370 114 119 396 396 - 18 2331 2418
Ovriga tillgéngar - - - - - - - - 2545 3973 2545 3973
Summa tillgangar 47037 50086 12008 11504 8312 8180 6758 6882 2545 3991 76660 80643
Eget kapital - - - - - - - - 24763 272838 24763 27288

Under aren 2009 och 2008 finns inga fastigheter som har varit vakanta i sin helhet. Hyresintékter inkluderar dven hyresindkter for salda fastigheter.
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Operationella leasingavtal, koncernen som leasetagare

Koncernen Koncernen
2009 2008 2009 2008
Hyresintékter Forfall inom 1 ar - )
Stockholm 3658 2552  Senare dn 1 armeninom 5 ar 171 193
Goteborg 840 500  Senareédn5éar 397 366
Uppsala 777 653  Summa 568 564
) 2 161
Ores.und - 925 6 Koncernens operationella leasingavtal bestar enbart av tomtrattsavtal i
Hyresintékter variabel hyra dotterbolag.
(omsattningshyra m m) 65 61
Intakter dvrig verksamhet - 10
Summa 5865 3937 7 e )
Not /7 Central administration
Uthyrningsgraden vid utgangen av aret uppgick for Stockholm till 90 pro-
cent (89), Goteborg 97 procent (97), Uppsala 97 procent (96) och Koncernen Moderbolaget
Oresund 96 procent (97). 2009 2008 2009 2008
. . . Personalkostnader -81 -106 -390 -218
Operationell leasing, koncernen som leasegivare —
Samtliga Vasakronans hyreskontrakt klassificeras som operationella lea- ~ Marknadsforing -27 -5 -38 -9
singavtal. Kontraktsportfoljen forfaller enligt nedan, dar angivna belopp Kopta tjanster -28 -32 —65 -54
avser ej uppsagningsbar kontrakterad bashyra i portfolien per arsskiftet. Avskrivningar
. ) ) inventarier 0 -1 -10 -4
Operationell lesing, koncernen som leasegivare P
T T Ovrigt -35 -16 -127 -89
nta rshyra
el it Summa -171 -160 -630 -374
Forfall inom 1 ar? 12228 1578 ‘ o ) i )
SeTEre En 1L £ mEn e BED 5874 2839 Till cgntraﬂl ad_m|n|strat|9n hor k_ostnader pa"koncemovergr:pande niva
- 5 som inte ar direkt héanforbara till fastighetsforvaltningen, sésom kostna-
Senare &n 5 ar 285 1386 ger for koncernledning, fastighetsinvesteringar, finans och central mark-
Summa 18 387 5853 nadsféring.

1) Varav bostader 9 345 kontrakt (9 399) pa 579 mkr (532).

Den genomsnittliga Ioptiden i den kommersiella kontraktsportfolien
uppgick per arskiftet till 4,3 &r (5,6).

Motpartsrisker i hyresintakterna

Hyresintékterna enligt kontraktsportféljen per arsskiftet fordelades med
90 procent (90) pa kommersiella objekt och med 10 procent (10) pa
bostader. De kommersiella hyresintakterna fordelades pa 9 042 (9 745)
kontrakt inom en rad olika branscher. | syfte att minska exponeringen
for kreditforluster sker I6pande uppfélining av hyresgésternas kredit-
vardighet.

Den storsta enskilda branschen bland hyresgasterna utgjordes per
arsskiftet av offentlig verksamhet som svarade for 26 procent (26) av de
kommersiella hyresintékterna. Ingen enskild hyresgést svarar for mer an
3 procent av hyresintakterna.

Not 6 Kostnader férdelade pa kostnadsslag

Ersattning till revisorer

Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008
Revisionsuppdrag
Ohrlings Pricewater-
houseCoopers 19 1,2 19 1,2
Ernst & Young 0,2 0,7 0,2 -

Andra uppdrag
Ohrlings Pricewater-

houseCoopers 16 4.9 1,6 4.9
Ernst & Young 59 0,3 59 -
Summa 9,6 7,1 9,6 6,1

Med revisionsuppdrag avses granskning och 6vriga arbetsuppgifter som
det ankommer pa bolagets revisor att utfora samt radgivning eller annat
bitrade som foranleds av iakttagelser fran detta arbete. Allt annat &r
andra uppdrag. Revisionskostnaderna for Vasakronan Holding AB har
betalats av Vasakronan AB.

Arvodet till Ernst & Young for andra uppdrag under 2009 avser till

Koncernen . N pr e ) s
2009 2008 overvagande del ersattning for arbete i samband med forséljningen av
Vasakronan Service Partner och redovisas i resultatrakningen bland

Reparationer och underhall -158 -143  bvriga rorelsekostnader.
Ovriga direkta fastighetskostnader -1494 -898
Personalkostnader -391 =317
Avskrivningar -1 < Not 8 Medelantal anstillda
Ovriga externa kostnader -175 -132
Summa kostnader -2 229 -1499 2009 2008

Antal Varav Antal Varav
Férdelat i resultatrékningen: pE——— anstazllljg man,6/; anstaz\\;ij man,s/g
Fastighetskostnader 2058  -1339 Doﬁ e'b °| age o o e o
Central administration -171 -160 So er okag 556 )

2229 1499 umma koncernen

Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som inte har genererat hyra
uppgar ej till materiellt belopp.
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Minskningen i medelantalet anstéllda under 2009 beror framst pa for-
saljningen av dotterbolaget Vasakronan Service Partner.
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Not 9 Loéner, andra ersattningar och sociala kostnader

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2009 2008 2009 2008
Ledande befattningshavare 25606 15015 24775 14 695
Ovriga anstallda 243623 196 026 216 585 114619
Summa léner och ersattningar 269 229 211042 241 360 129 315
Pensionskostnader 55280 46 620 53528 29425
Sociala kostnader 100 104 79 567 91 894 48571
Summa 424613 337 229 386 782 207 310
Ersattning till ledande befattningshavare
Grundlén/ Rorlig Ovriga Pensions-

arvode? ersattning® formaner? kostnad Summa
Styrelseordférande; Lars Lundquist 273 - - - 273
F.d. styrelseordférande; Lennart Nilsson 190 - - - 190
Styrelseledamot; Rolf Lydahl 165 - - - 165
Styrelseledamot; Anders Rydin 125 - - - 125
Verkstéllande direktor; Fredrik Wirdenius 4405 - 77 1531 6013
Vice verkstallande direktor; Lars Johnsson 2005 723 55 478 3261
Andra ledande befattningshavare (11 personer)® 13934 3787 505 4762 22988
Summa 21097 4510 637 6771 33015

1) Avser utbetald ersattning under 2009

2) Ovriga formaner avser framst kostnader for gruppsjukvard, gruppliv och hem-pc.
3) Varav en utgors av den tidigare verkstéllande direktdren for Vasakronan Service Partner som uppburit ersattning under aret.

Léner och andra ersattningar

Léner och andra ersattningar till verkstéllande direktér och andra le-
dande befattningshavare utgors av fast [6n. For samtliga anstéllda, for-
utom verkstallande direktoren, har till och med rakenskapsaret 2008
dessutom rorlig I6nedel kunnat utga. Till styrelseledamot som &r anstélld
av AP-fonderna eller Vasakronan utgar inget arvode. Till styrelsens leda-
moter har ej utgatt nagon erséattning utover styrelsearvode och arvode
som ledamot i utskott. Med andra ledande befattningshavare avses de
elva personer som utéver verkstéllande direktér och vice verkstéllande
direktoren har ingétt i ledningsgruppen under hela 2009 alternativt
under vissa delar av aret.

Rorlig 16n
Rorlig 16n baseras pa resultat kopplat till méal for Svenskt Fastighetsindex
och Nojd Kundindex. Rorlig 16n har under 2008, med utbetalning under
2009, omfattat all personal, forutom verkstéllande direktor, och har kun-
nat ge ett maximalt utfall motsvarande tvd méanadsloner. Fran och med
2009 utgar ingen rorlig I6n till varken verkstallande direktoren eller 6v-
riga ledande befattningshavare, utan endast till évriga anstallda. Den
rorliga l6nen, enligt tabellen ovan, avser det utfall for 2008 som utbeta-
lats till ledande befattningshavare under 2009. Rorlig 16n for 2009 avse-
ende Ovriga anstallda har reserverats generellt i bokslutet och faststalls
pa individniva i maj 2010.

| enlighet med styrelsebeslut under 2008 har, for att sékerstélla inte-
grationen mellan AP Fastigheter och Vasakronan, en engéngsersattning
pa 2-3 manadsloner utbetalats till 20 medarbetare som bedomdes som
nyckelpersoner i integrationsarbetet. Forutsattningen for ersattningen
var att de inte hade avslutat sina anstallningar vid halvarsskiftet 2009.

Pensioner

Tjansteman inom moderbolaget omfattas av tryggande enligt BTP-pla-
nen (Bankernas Tjanstepension). Pensionsplanen har finansierats
genom inbetalningar till SPP. Enligt ett uttalande fran Redovisningsra-
dets Akutgrupp, URA 42, &r detta en formansbestamd plan som omfat-
tar flera arbetsgivare. For rékenskapsaret 2009 har Vasakronan inte haft
tillgéng till sadan information som gor det mojligt att redovisa denna

plan som en forméansbestadmd plan, varfor den redovisas som avgiftsbe-
stamd. Vid ingdngen av 2009 uppgick SPP:s 6verskott i form av den kol-
lektiva konsolideringsnivan till 100 procent. Den kollektiva konsolide-
ringsnivan utgors av marknadsvardet pa SPP:s tillgdngar i procent av
forsakringsatagandena berdknade enligt SPP:s forsékringstekniska be-
rakningsataganden, vilka inte éverensstammer med IAS 19.

Ovriga anstallda i moderbolaget omfattats av avgiftsbestamda pen-
sionslosningar i AMF. Anstallda inom Coor Service Management SP AB
(f d Vasakronan Service Partner AB) har fram till forsaljningen kvarstatt
i ITP-planen. Anstéllda inom Restaurang Spring AB har kvarstéatt i ITP-
planen till och med den 30 september men ingar fran och med oktober
2009 i samma pensionsplan som de anstallda i moderbolaget. Verk-
stéllande direktorens pensionsvillkor dr forméansbestamda och foljer
BTP-planen med undantag av att avtalad pensionsalder ar 60 ar. Dar-
utéver sker arligen en kompletterande och avgiftsbestdmd pensions-
avsattning for att tdcka upp for dels den fortida pensionsaldern, dels
pension pa lonedelar utéver maximalt belopp enligt BTP-planen. Andra
ledande befattningshavare har en pensionslésning i form av Bankernas
Tjanstepension, BTP-planen, samt sa kallad " 10-taggar l6sning”.
Pensionsaldern ar 65 ar, med undantag for en av de ledande befatt-
ningshavarna som har mojlighet att g& i pension vid 60 ar. Fér denne
finns ocksa en pensionsforpliktelse som lépande skuldférs och redo-
visas som avsattning.

Uppsagningstid och avgangsvederlag

Verkstéllande direktoren har en uppsagningstid om 6 manader, dock 12
manader om uppsagning sker fran bolagets sida. Vid uppsagning fran
bolagets sida erhaller verkstéllande direktoren ett avgangsvederlag om 12
manader. Erhaller verkstéllande direktoren ersattning fran annan tjanst
satts vederlaget ned med motsvarande belopp. Vid uppsagning fran verk-
stéllande direktorens sida utgar inget avgéngsvederlag. Mellan bolaget
och andra ledande befattningshavare géller en émsesidig uppsagningstid
om 6 manader. Vid uppségning fran bolagets sida erhélls ett avgangsve-
derlag som uppgér till 12 manadsléner (18 méanadadsléner om befatt-
ningshavaren &r éver 50 ar vid uppsagningstillfallet). Vid uppsagning fran
ledande befattningshavares sida utgar inget avgangsvederlag.
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Not 1 0 Konsfordelning styrelseledaméter

och ledande befattningshavare

Not 1 3 Forsaljning av fastigheter och bolag

- realiserad vardeforandring

2009 2008
Antal pa Antal pa
balans- Varav balans- Varav
dagen mén dagen mén
Styrelseledamoter 10 7 8 6
Ledande
befattningshavare 12 10 13 10

Med ledande befattningshavare avses verkstéllande direktéren och de
11 (12) personer som tillsammans med verkstallande direktéren utgor

bolagets ledningsgrupp.

Not 1 1 Sjukfranvaro

Moderbolaget 2009
Kvinnor Mén Totalt
Franvaro férdelad pa alder och kon i %
29 ar eller yngre 3,0 1,5 2,1
30till 49 &r 1,8 3,6 2,8
50 ar eller aldre 25 3,0 2.8
2,8
Franvaro fordelad pa sjukfranvarons langd i %
60 dagar eller kortare 63,3
Langre an eller lika med 60 dagar 36,7
100,0
Moderbolaget 2008
Kvinnor Mén Totalt
Franvaro fordelad pa alder och kén i %
29 ar eller yngre 23 1,4 19
30till 49 &r 2,4 3,7 31
50 ar eller aldre 7,1 6,7 6,8
4,1
Franvaro fordelad péa sjukfranvarons langd i %
60 dagar eller kortare 39,7
Langre an eller lika med 60 dagar 60,3
100,0

Not 1 2 Ink6p och forsaljning
mellan koncernbolag

Av moderbolagets inkdp under rdkenskapsaret avser 19 procent (18)

inkop fran koncernbolag.

Av moderbolagets forsaljning under rakenskapsaret avser 94 procent

(85) forséljning till koncernbolag.
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Koncernen Moderbolaget

2009 2008 2009 2008
Forsaljningspris,
fastigheter 2300 9138 - -
Forséaljningskostnader,
fastigheter -19 -164 - -
Redovisat vérde,
fastigheter -2 089 -8993 - -
Forséljning fastighets-
agande bolag, netto - - 279 3398
Summa 192 -19 279 3398

Forséljningskostnader avser stdmpelskatt, konsultarvoden och avdrag
for latent skatt. Med redovisat vérde fastigheter avses vardet enligt se-
nast redovisade delarsrapport med tillagg for investeringar under det

senaste kvartalet.

Salda fastigheter under 2009 framgar av sidan 49. Totalt hyresvarde
péa sélda fastigheter under 2009 uppgar till totalt 141 mkr.

Not 14 Rénteintakter

Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008
Rénteintakter 19 54 8 47
Rantebidrag 3 1 - -
Rénteintakter
fran dotterbolag - - 139 35
Summa 22 55 147 82
Not 1 5 Réantekostnader
Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008
Réntekostnader v -1395 -1141 -1055 -861
Ovriga finansiella
kostnader 67 =17 —61 -16
Réntekostnader
till dotterforetag - - -83 -86
Aktiverad ranta 120 - - -
Summa -1342 -1158 -1199 -963

1) Posten rantekostnader inkluderar —29 mkr (6 mkr) avseende realiserad

vardeforandring vid fortidslésen och emission av lan.

Finansiella rapporter
Not 10-15

59



Finansiella rapporter
Not 16-18

60

Not 1 6 Resultat fran andelar i koncernféretag

Lattaknch

Skillnaden mellan arets skat d och
skattekostnad baserad pa géllande skattesats

Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008 2009 2008
Resultat fran andelar i Redovisat resultat
koncernféretag 30 652  fore skatt -1869 -1536 -1006 2651
Nedskrivning andelar i Skatt pa resultatet
koncernforetag -73 -434  enligt gallande
Summa _43 218  Skattesats, 26,3 % 492 430 265 -742
Skatt hanforlig till
tidigare beskattningsar - -8 - -
Not 1 7 Orealiserad vardeférandring :ka:t‘:’fff';:a‘; -
. : : j skattepliktig forsalining
finansiella instrument av dotterbolag 184 257 95 951
Koncernen Moderbolaget ~ Utnyttiande av ej redovi-
2009 2008 2009 2008 sade underskottsavdrag 12 - - -
Ineffektivitet i sakringar Avyttrad goodwill -18 - - -
av verkligt varde -1 - -1 - Effektav forandrad lag-
Ineffektivitet i stiftning for handels- och
kassaflodessakringar 2 -3 2 -3 kommanditbolag -153 - 72 -
Rantederivat som ej Effekt av sénkt skattesats - 464 - 8
sakringsredovisas 62 -276 -12 -69  Nedskrivning
Upplosning av sakrings- avandelar - - -9 -l122
reserv 0 2 - —  Schablonréanta pa
Orealiserad vardeforand- periodiseringsfonder - -2 - -2
ring finansiella anlagg- Ovriga ej skattepliktiga in-
ningstillgdngar = -46 = —  takter/ej avdragsgilla kost-
Summa 63  -323 -11 -72  nader 3 -8 -2 -1
Redovisad
Den positiva vérdeforandringen beror frémst pa stigande marknadsréantor for skattekostnad 520 1133 267 92
lap=iclopres Effektiv skattesats
koncernen 28% 74%
Not 1 8 Skatt Uppskjuten skatt redovisad i balansrikning
Skatt pé rets resultat Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008
Koncernen Moderbolaget :
2009 2008 2009 2008 Derivat -185 -220 -161 -177
Aktuell skatt 437 418 55 _g4  Obeskattade reserver 121 152 - -
Uppskjuten skatt 957 1551 302 176 Forvaltningsfastigheter 6527 7 360 5 108
Summa skatt Skatteméassiga underskott -435 -157 -435 -147
pa arets resultat 520 1133 267 92  Ovriga temporéara
skillnader 149 -57 72 -
Aktuell skatt pa koncernbidrag som redovisats direkt mot eget kapital e
uppgar i koncernen till 435 mkr (-300) och i moderbolaget till 55 mkr uppskiuten skatteskuld 6177 7078 _519 _216

(105). | koncernen avses moderbolagets koncernbidrag till Vasakronan
Holding AB.

Uppskjuten skatt redovisad i resultatrdkningen

Koncernen Moderbolaget

2009 2008 2009 2008
Obeskattade reserver 31 28 - -
Derivat -16 19 & 19
Forvaltningsfastigheter 871 1351 102 10
Skatteméassiga underskott 278 153 289 147
Ovriga temporéra
skillnader -207 - -72 -
Summa uppskjuten
skatt redovisad i
resultatrakningen 957 1551 322 176

Uppskjuten skatteskuld pa derivat, fastigheter och 6vrigt avser skillnaden
mellan skatteméassiga och redovisade varden. Skatteméssiga underskott
for vilka uppskjutna skattefordringar har redovisats uppgar till 1 654 mkr
(901). Samtliga skatteskulder bedéms forfalla efter 12 manader.

Bruttoférdandringen avseende uppskjutna skatter

Koncernen Moderbolaget

2009 2008 2009 2008
Ingéende balans 7078 5069 -216 167
Uppskjuten skatt
redovisad i resultat-
rakningen -957 -1551 -322 -176
Uppskjuten skatt som
redovisats i eget kapital 18 -207 18 -207
Forvarv av rorelse = 3767 = =
Omklassificering
uppskjuten skatt
joint ventures 38 - - -
Utgéende balans 6177 7 078 -519 -216

Uppskjuten skatteskuld pa fastigheter agda via joint ventures redovisa-
des under 2008 netto mot andelarnas varde. D4 ett joint venture forvar-
vades och blev ett helagt dotterbolag under 2009 omklassificerades den
uppskjutna skatteskuld som fanns vid forvarvstidpunkten.
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Not 19 Goodwill

Not 22 Inventarier

Koncernen Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008 2009 2008

Ingdende balans 2418 24 Anskaffningsvérde
Forvarv av rorelse -~ 239 Ingaende balans 109 51 25 24
Avyttrad goodwill -87 ~  Forvar 41 10 35 6
Utgéende balans 2331 2418  Fyrvary av rorelse - 59 - -
Koncernens goodwill har uppkommit vid rérelseférvary i enlighet med Forséliningar och
IFRS 3 Rérelseférvary, innebarande att full uppskjuten skatt och tillhe- utrangeringar -3 -1 -3 -5
rande goodwill redovisas fordelat per segment. Vardet pa kvarvarande Utgaende balans 107 109 57 25
goodwill prévas genom att sékerstalla att det redovisade vérdet for varje
segment, dar varje segment utgdr en kassagenererande enhet, inte Avskrivningar
overstiger atervinningsvardet. Vid faststallandet av atervinningsvardet - & —
beraknas framtida kassafléden fran samtliga tillgdngar och skulder for- Ingdende avskrivningar —60 =27 -11 -11
delade pa segmenten. Vid utgangen av 2009 finns inga indikationer pa Arets avskrivningar -13 -6 -10 -4
att nedskr\vmngsbehqv fg’religger. o ) Forvary av rorelse _ 37 _ _

| och med den slutliga justeringen av forvarvsanalysen avseende for- —
varvet av tidigare Vasakronan minskade goodwill till folid av en korrige- Forsaljningar och
ring av underlaget for de skattemassiga vardena pa fastigheterna, framst ~ Utrangeringar 24 10 2 4
avseende pagaende projekt, se vidare information i not 37, Utgaende balans -49 -60 -19 -11
Rorelseforvarv.

| samband med forsaljning av fastigheter och bolag under 2009 har Summa bokfort varde 58 29 38 14

goodwill minskat med 87 mkr, varav 69 mkr avser salda fastigheter och
resterande del avsag det salda dotterbolaget Vasakronan Service Partner.

Not 20 Ovriga immateriella tillgangar

Koncernen
2009 2008
Ingéende balans 103 -
Forvarv av rorelse - 103
Utgéende balans 103 103

Koncernens immateriella tillgangarna uppkom i samband med forvarvet
av Vasakronan och avser frémst varumérke i form av firmanamnet Vasa-
kronan.

Not 2 1 Forvaltningsfastigheter

Verkligt varde
Koncernen

2009 2008
Ingdende balans 74252 39611
Forvarv av rorelse - 41113
Omklassificering joint ventures 279 -
Ovriga forvary 642 1217
Investering i befintliga fastigheter 3069 1815
Avyttringar -2 089 -6944
Orealiserad vardeforandring -4 369 -2 560
Utgéende balans 71784 74252
Taxeringsvérden
Mark 12865 14259
Byggnader 32151 29405
Summa 45016 43664
Skattemassiga restvarden 45973 43946

Verkligt varde motsvarar fastigheternas marknadsvarde. Den externa
varderingen som har genomforts per 31 december 2009 har omfattat
samtliga fastigheter. Pa sidan 36 finns en ndrmare beskrivning av véarde-
ringsmetodiken.

Fastigheter dgda via joint ventures redovisades under 2008 netto mot
andelarnas vérde. | samband med att detta joint venture under 2009
blev ett helagt dotterbolag omklassificerades vardet pa forvaltnings-
fastigheten vid forvarvstidpunkten.
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Inventarier utgors framst av bilar och kontorsinventarier.

Not 23 Aktier och andelar i koncernbolag

Moderbolaget
2009 2008
Ingédende balans 28 864 5242
Forvarv 1 94
Forvérv av rorelse - 24649
Reglering av resultatandelar 391 211

Forséljining -1 -475
Nedskrivning -374 -487
Aterforda nedskrivningar 301 52
Utgéende balans 29182 28864
Varav
tillgdng 29306 29178
skuld -124 -314

Finansiella rapporter
Not 19-23
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Finansiella rapporter
Not 23

Forts not 23

Kapital Aktier/ Redovisat

Bolag Org.nr Séate andel, %V andelar ? varde
Civitas Holding AB 556459-9164 Stockholm 100 2750000 24685
Vasakronan Fastigheter AB 556474-0123 Stockholm 100 4000 000 -
Vasakronan Holdingfastigheter AB 556611-6850 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Malméfastigheter AB 556376-7267 Malmo 100 3601 125 -
Handelsbolaget Gotic 969622-2844 Trelleborg 100 100 -
Fastighets AB Luxor 556059-7139 Malmo 100 2000 -
Vasakronan Goteborgfastigheter AB 556548-5587 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan IC AB 556497-7279 Nyképing 100 100050 -
Vasakronan Turator AB 556041-1638 Stockholm 100 21600 -
Vasakronan Vattenled AB 556577-9088 Malmo 100 1000 -
Vasakronan Lundafastigheter AB 556137-8562 Malmo 100 1000 =
Mabrabo AB 556339-0227 Malmo 100 10000 -
Vasakronan Kista Science Tower AB 556649-8043 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Kista Science Tower Komplementar AB 556647-7583 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Kista Science Tower KB 969660-7820 Stockholm 100 100 -
Jarnplaten AB 556633-2184 Stockholm 100 1000 =
Kungsjérnet AB 556633-2192 Stockholm 100 1000 -
Kungsplaten Forvaltning AB 556633-3869 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Uppsalafastigheter AB 556651-1092 Stockholm 100 1000 -
Kungspinnen | AB 556701-4278 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Lindholmskajen AB 556126-4176 Goteborg 100 51 500 -
Frésunda Hus | AB 556704-9183 Stockholm 100 1000 -
Frésunda Hus Il AB 556704-9175 Stockholm 100 1000 -
Frésunda Hus Il AB 556704-6213 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Priorinnan AB 556675-2423 Malmo 100 1000 -
Vasakronan Angen AB 556637-3550 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Hakberget AB 556745-5695 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Bergshamrafastigheter AB 556755-1337 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Lagerbolag 16 AB 556646-1223 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Lagerbolag 17 AB 556646-1215 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Fastighetsutveckling AB 556532-9108 Stockholm 100 1000 -
Jérvatorget AB 556548-5546 Stockholm 100 1000 -
Kymlinge Utvecklings AB 556611-6900 Stockholm 100 1000 -
Brotorp Utvecklings AB 556611-6918 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Ullevifastigheter Holding AB 556718-7884 Goteborg 100 1000 -
Vasakronan Ullevifastigheter AB 556718-6704 Goteborg 100 1000 -
Ullevi Park Holding 1 i Géteborg AB 556718-6688 Stockholm 100 1000 -
Ullevi Park 1 i Géteborg AB 556718-6621 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Markholding AB 556675-1771 Stockholm 100 1000 -
Malmdporten AB 556604-8871 Stockholm 100 1000 -
Malmdéporten Delédgare AB 556615-8225 Stockholm 100 1000 -
Hotorgscity Fastighets AB 556198-6851 Stockholm 100 5000 -
Restaurang Spring AB 556615-5205 Stockholm 100 1000 -
Fastighets AB Gesimsen Gron 556011-7698 Stockholm 100 23526 807 1778
Fastighets AB Svava 556268-6658 Uppsala 100 500 000 -
Fastighets AB Dombron 556057-0896 Uppsala 100 75000 -
Aktiebolaget Nepos 556238-9105 Uppsala 100 10000 -
Uppsala Science City AB 556250-5346 Uppsala 100 300 000 -
Uppsala Science Park KB 916512-8126 Uppsala 100 200 -
Anders Nisses AB i likvidation 556044-6121 Stockholm 100 16 000 000 428
Nisseshus Nr 1 HB 916587-3424 Stockholm 100 - 418
Fastighets AB Skjutsgossen nr 8 & Co KB 916502-7971 Stockholm 100 105 333
KB Positionen 969656-0177 Stockholm 100 200 250
Fastighets Aktiebolaget Telefonfabriken 556577-4535 Stockholm 100 1000 237
Fastighets Aktiebolaget Bodega 556031-4246 Stockholm 100 3000 213
HB Grénland Fastighetsforvaltning 916606-4585 Stockholm 100 - -
Fastighets AB Gesimsen 556482-7318 Stockholm 100 1000 -
KB Radio Ostra 916625-7007 Nacka 100 1000 -
Forvaltningsbolaget Alvikshus HB 916501-8004 Stockholm 100 - 174
KB Positionen 2 969666-7485 Stockholm 100 1000 129
Positionen Parkering KB 969695-4115 Stockholm 100 200 -
RTB Reval KB 969635-4886 Stockholm 100 200 -
Fastighetsaktiebolaget Lidingd Nya Centrum 556339-0839 Lidingd 100 1000 100
KB Inom Vallgraven 22:15 Géteborg 916445-7039 Stockholm 100 200 -

1) Avser koncernens samlade kapitalandel. 2) Avser koncernens samlade antal aktier och andelar.
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Finansiella rapporter
Not 23

Forts not 23
Kapital Aktier/ Redovisat
Bolag Org.nr Sate andel, % Y andelar ? varde

Agilia Forvaltnings AB 556651-1852 Stockholm 100 1000 -
Arkaden Géteborg KB 969646-3448 Stockholm 100 200 -
Allménna Pensionsfondens Fastighets nr 53 KB 969646-3836 Stockholm 100 200 =
Allmanna Pensionsfonden Fastighets nr 63 KB 969646-7522 Stockholm 100 200 89
Fastighetsbolaget Oljekéllaren KB 916626-5638 Stockholm 100 1000 73
Fastighetsbolaget Philipin KB 916626-5679 Nacka 100 1000 66
AB Studentskrapan 556611-6868 Stockholm 100 1000 61
Allmanna Pensionsfondens Fastighets AB 556355-6835 Stockholm 100 501 000 60
Allmanna Pensionsfonden Fastighets nr 12 KB 969646-4016 Stockholm 100 200 54
Fastighetsbolaget Brodtorget & Co KB 989200-4418 Stockholm 100 100 51
Fastighetsbolaget Massan KB 916626-5653 Stockholm 100 1000 85)
Fastighetsbolaget Bathamnen KB 916626-5711 Stockholm 100 1000 24
AP Fastigheter AB 556417-5858 Stockholm 100 100 000 19
Bostadsaktiebolaget Hemstaden 556651-1878 Stockholm 100 1000 =
FSG Nitsew 4 AB 556744-8443 Stockholm 100 100 000 -
Allménna Pensionsfondens Fastighets nr 3 KB 969646-6946 Stockholm 100 200 -
Vasakronan Ankarspik 43 AB 556771-7722 Stockholm 100 1000 -
Allménna Pensionsfondens Fastighets nr 5 KB 969646-7753 Stockholm 100 200 -
Vasakronan Ankarspik 44 AB 556771-7805 Stockholm 100 1000 -
Allménna Pensionsfondens Fastighets nr 11 KB 969646-7829 Stockholm 100 200 -
Vasakronan Ankarspik 45 AB 556772-1575 Stockholm 100 1000 -
Allménna Pensionsfondens Fastighets nr 14 KB 969646-4065 Stockholm 100 200 -
Vasakronan Ankarspik 46 AB 556772-1500 Stockholm 100 1000 -
Allménna Pensionsfondens Fastighets nr 54 KB 969646-7290 Stockholm 100 200 -
Vasakronan Ankarspik 47 AB 556772-0676 Stockholm 100 1000 -
Allménna Pensionsfonden Fastighets nr4 KB~ 969646-7563 Stockholm 100 200 -
Vasakronan Starkstrommarna AB 556771-7920 Stockholm 100 1000 11
Allménna Pensionsfonden Fastighets nr 59 KB 969646-4032 Stockholm 100 200 -
Gotic AB 556708-2101 Stockholm 100 100 000 8

Fastighetsbolaget Gustavshig KB 916625-6983 Stockholm 100 1000
Fastighetsbolaget Skonvik KB 916625-7015 Stockholm 100 1000 -
Fastighetsbolaget Jakobsdal KB 916625-6967 Nacka 100 1000 -
Fastighetsbolaget Ravinen KB 916626-5661 Stockholm 100 1000 B
Nacka Strand Forvaltnings AB 556034-9150 Stockholm 100 20000 2
Allmanna Pensionsfonden Fastighets nr 60 KB 969646-7282 Stockholm 100 200 2
Fastighetsbolaget Klaraberg KB 916625-6975 Nacka 100 1000 1
Fastighetsbolaget Fabrikoren KB 916626-5620 Nacka 100 1000 0
Ankarspik 41 AB 556761-8763 Stockholm 100 1000 0
Ankarspik 55 AB 556793-1273 Stockholm 100 1000 0
Ankarspik 17 AB 556761-8961 Stockholm 100 1000 0
FSG Nitsew 3 AB 556744-8815 Stockholm 100 100 000 0
Kontorshotellet Nacka Strand KB 969646-7225 Nacka 100 200 0
Position Stockholm AB 556577-3818 Stockholm 100 1000 0
Bostadsaktiebolaget Dombron 556709-9667 Stockholm 100 1000 0
Fastighets AB Nordan 556312-4642 Solna 100 265000 -

Studentstaden i Uppsala AB 556233-8649 Uppsala 100 1100 000

Vasakronan Féalhagen AB 556713-4100 Stockholm 100 1000
Ankarspik 56 AB 556793-1281 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Nedo AB 556772-2805 Stockholm 100 1000 0
KB Liding6 Nya Centrum 916624-5663 Stockholm 100 200 -
Vasakronan Algen AB 556772-0031 Stockholm 100 1000 0
Allménna Pensionsfonden Fastighets nr 45 KB 969646-3885 Stockholm 100 200 -
Vasakronan Kback AB 556773-0691 Stockholm 100 1000 0
Allménna Pensionsfondens Fastighets nr 65 KB 969646-3935 Stockholm 100 200 -
29 306
Fastighetsbolaget Augustendal KB 916635-9084 Stockholm 100 1000 -67
Fastighetsbolaget Kusken KB 916626-5612 Nacka 100 1000 -21
Fastighetsbolaget Saluhallen KB 916626-5695 Stockholm 100 1000 -22
Fastighetsbolaget Disponenten KB 916626-5646 Stockholm 100 1000 -13
Fastighetsbolaget Ellensvik KB 916625-6991 Stockholm 100 1000 -1
-124
Summa 29182

1) Avser koncernens samlade kapitalandel.
2) Avser koncernens samlade antal aktier och andelar.
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Not 24 Aktier och andelar i intressebolag

Koncernen Moderbolaget

2009 2008 2009 2008
Ingdende balans 415 0 - -
Forvarv av rorelse - 408 - -
Resultatandel 6 7 - -
Utdelning -98 - - -
Omklassificering -3 - _ _
Utgaende balans 320 415 - -
Intressebolag

Kapital- Aktier/ Redovisat
Bolag Org.nr Séate andel, % andelar vérde
Jarvastaden AB 556611-6884 Stockholm 50 500 297
Ursvik Exploaterings AB 556611-6892 Solna 50 5000 0
Stora Ursvik KB 969679-3182 Solna 50 50 28
Summa 320
Not 25 Aktier och andelar i joint venture
Koncernen Moderbolaget

2009 2008 2009 2008
Ingéende balans 92 0 0 0
Forvarv av rorelse - 74 - -
Resultatandel 6 18 - -
Aktieagartillskott 2 - - -
Omklassificering -100 - _ _
Summa 0 92 0 0
Under 2009 har NCC:s andel i det samégda bolaget vid Ullevi Park forvarvats.
Den tidigare dgda andelen, som redovisades enligt kapitalandelsmetoden,
har i samband med forvarvet omklassificerats.
Joint ventures

Kapital- Aktier/ Redovisat

Bolag Org.nr Sate andel, % andelar varde
Vértan Fastigheter KB 969601-0793 Stockholm 50 1 0
Vértan Fastigheter AB 556678-0267 Stockholm 50 1000 0
Ullevipark 4 Holding i Géteborg AB 556727-4179 Goteborg 50 500 0
Summa 0

Effekt av joint venture pa koncernen

Koncernen

2009 2008
Resultatrakningen
Hyresintakter 0 0
Fastighetskostnader -1 -1
Finansiella intékter/kostnader 0 1
Orealiserad vardeférandring 9 26
Skatt -2 -8
Arets resultat 6 18
Balansrakningen
Pagéende arbeten 0 225
Kortfristiga fordringar 0 B
Likvida medel 0 8
Summa tillgangar 0 238
Eget kapital 0 92
Réntebérande skulder 0 99
Uppskjuten skatteskuld 0 36
Ovriga skulder 0 11
Summa eget kapital och skulder 0 238
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Not 26 Kundfordringar

Koncernen Moderbolaget

2009 2008 2009 2008
Hyresfordringar brutto 38 98 0 0
Ovriga kundfordringar
brutto 34 5) 2 2
Avséattning for
oséakra hyres- och kund-
fordringar -16 -21 0
Summa 56 82 2 2

Bokfort varde pé hyres- och kundfordringar éverensstammer med verk-
ligt varde. D& inbetalning av kundfordringar ligger néra i tiden ar det

verkliga vardet samma som det nominella vérdet.

Det finns ingen koncentration av kreditrisker avseende fordringar,
eftersom koncernens hyreskontrakt har en stor spridning pa manga
hyresgéaster och branscher. Ingen enskild hyresgast representerar mer
an 3 procent av den totala kontrakterade hyran. Vasakronans 10 storsta
hyresgéaster representerar 19 procent av den kommersiella kontrakte-

rade hyran.

Koncernen har redovisat forluster pa 8 mkr (9) for nedskrivning av

hyres- och kundfordringar.

Not 27 Ovriga fordringar

Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008
Moms i projekt 345 79 = =
Ovirga fordringar 177 292 0
Summa 522 371 0 5

Not 3 O Rantebarande skulder

Finansiella risker

Not 28 Forutbetalda kostnader
och upplupna intdkter

Koncernen Moderbolaget

2009 2008 2009 2008
Férutbetalda
driftkostnader 24 19 1 1
Upplupna hyresintakter 16 16 - -
Upplupna
investeringsbidrag 27 53 - =
Upplupna intéktsrantor 256 2 265 3
Ovriga poster 201 106 3 0
Summa 524 196 269 4

Verkligt varde pa forutbetalda kostnader och upplupna intékter dverens-
stammer med verkligt varde da betalning ligger néra i tiden.

Not 29 Likvida medel

Posten likvida medel uppgick till 290 mkr (2 238) och bestér av banktill-
godohavanden utan bindningstid.

For genomgang av de finansiella riskerna och Vasakronans riskhantering hanvisas till sidan 38-39.

Férfallostruktur rintebarande skulder inklusive derivat.

Koncernen

. Rantebindning Kapitalbindning Kreditloften

Ar Mkr Rénta, % Andel, % Mkr Andel, % Mkr Andel, %
Inom 1 &r 23562 2 58 8816 22 12 050 92
1-2ar 4499 3.2 11 9274 23 - -
2-3ar 4243 4,2 10 8398 21 1000 8
3-4ar 2746 43 6 646 16 - -
4-5ar 2248 4.8 5867 14 - -
5-64ar 941 47 2 638 2 - -
Over 6 &r 2200 4,3 6 800 2 - -
Totalt 40439 3,0 100 40439 100 13 050 100

Genomsnittlig rantebindningstid vid utgdngen av aret minskade till 20 manader (23) och genomsnittlig kapitalbindningstid dkade till 30 manader
(28). Den genomsnittliga rantan for laneportfolien pa balansdagen sjonk till 3,0 procent (4,7).

Bindande kreditloften uppgick pa balansdagen till totalt 13 050 mkr (12 160). Av dessa var — mkr (2 250) utnyttjade pa balansdagen.
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Finansiella rapporter
Not 30

Forts not 30
Langfristiga rdntebarande skulder
Koncernen Moderbolaget

2009 2008 2009 2008
Andelar av rantebarande skulder som forfaller till betalning:
senare &n 5 ar efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut 1037 1962 237 912
Obligationsprogram 401 - 401 -
senare &n 1 ar men inom 5 ar efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut 11123 19690 4623 10673
Obligationsprogram 19064 9704 18763 7975
Summa 31625 31356 24024 19 560
Varav langfristiga skulder med rorlig ranta 17450 25221 10650 15125
Varav langfristiga skulder med fast ranta 14175 6135 13374 4435
Med rorlig ranta avses rantebindningstid om max 6 manader.
G ittlig rdnta i Idneportféljen (exklusive derivat)

Koncernen Moderbolaget

Genomsnittlig ranta, % Genomsnittlig ranta, %

2009 2008 2009 2008
Skulder till kreditinstitut 1,2 4,3 1,1 4,3
Obligationsprogram 3,2 4.1 3,3 4,1
Certifikatprogram 0,7 4,7 0,7 4.6
Raéntebarande skulder, exklusive derivat

Koncernen Moderbolaget
Redovisade belopp Verkligt varde Redovisade belopp Verkligt varde
2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008

Skulder till kreditinstitut 14100 22444 13939 21882 6800 11871 6752 11624
Obligationsprogram 22622 13322 23176 13365 21719 9150 22264 9191
Certifikatsprogram 3717 5977 3721 5997 3717 5186 3721 5201

40439 41743 40 836 41 244 32236 26 207 32737 26016

Rantebarande skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde. Likviditetsrisk — Loptidsanalys for finansiella skulder
Verkliga varden baseras pa berakning av diskonterade kassafloden Porailiccamber Mindre Mer &n
for varje enskilt 1an. Skulder till langivare och obligationslan varderas uti- 2009. mkr an1ar 1-2ar 2_5&r 5 ar
fréan aktuell rantekurva (fran sé kallade "over night Ian”, O/N till 10 ar) —— ——
med ett tillagg for aktuell upplaningsmarginal, vilken férandras dver Skulder till kreditinstitut 2119 -1e68 9947 1336
tiden. Certifikat varderas utifran aktuell kortrantekurva (O/N) till 12 ma- Emitterade
nader med tillagg for aktuell upplaningsmarginal. foretagsobligationer -3881 -8395 -12245 -419
Samtlig upplaning &r i svenska kronor. Emitterade
Vasakronans kapitalmarknadsprogram innehaller en s kallad foretagscertifikat 3720 0 0 0
Change of contro.l_ —klausuu\ mni)barande for obligationsprogrammen att Derivatinstrument 486 415 645 164
investerarna ges ratt att pakalla aterbetalning om AP-fondernas sam-
lade, saval direkta som indirekta, innehav understiger 51 procent. For Leverantrsskulder -114 0 0 0
certifikatsprogrammet innebér klausulen att bolaget inte ska emittera
certifikat for den handelse AP-fondernas samlade, savél direkta som in-
direkta, innehav understiger 51 procent. | banklaneavtalen finns ocksa Per 31 december Mindre Mer an
villkor om att sékerstalld finansiering inte ska dverstiga 20 procent av 2008, mkr anlar 1-2ar 2-5ar 5ar
koncernens tillgdngar, samt att réantetdckningsgraden maste éverstiga Skulder till kreditinstitut 3190 8064 -11210 2308
1,5 ganger.
| posten skulder till kreditinstitut ingér aktiverade finansieringsavgifter E"m\tteradev .
om -2 mkr (=17). Aktiverade finansieringsavgifter avser avgifter som foretagsobligationer —4608 5836 4009 0
uppstatt i samband med upptagande av 1an. Dessa kostnadsfors linjart Emitterade
over lanets [6ptid. Om lanet loses eller amorteras i fortid resultatfors den foretagscertifikat -6019 0 0 0
aktiverade kostnaden. Derivatinstrument -498 -538 1068 -338
Leverantdrsskulder -276 0 0 0

Tabellen anger framtida odiskonterade kassafléden for koncernens
finansiella skulder, uppdelat efter den tid som aterstar fram till avtalsenliga
forfallotidpunkten. Posten derivatinstrument bestér av nettokassafloden
for ranteswappar med negativt verkligt varde pa balansdagen. Koncernen
har bekraftade kreditloften vilka uppgick till 13 050 mkr pa balansdagen,
vilket dverstiger likviditetrisk mindre &n 1 ar som uppgick till 10 320 mkr
vid samma tidpunkt.
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Not 3 1 Derivatinstrument

Redovisade belopp, koncernen

Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008
Tillgdngar Skulder Tillgdngar Skulder Tillgéngar Skulder Tillgdngar Skulder
Ranteswappar kassa-
flodessakringar - 520 - 592 - 520 - 591
Ranteswappar sékringar
av verkligt varde 566 567 - - 566 567 - -
Réanteswappar som
ej sakringsredovisas - 182 - 243 - 91 - 80
Summa 566 1269 - 835 566 1178 - 671
Varav
langfristig del 566 1161 - 830 566 1161 - 666
kortfristig del - 108 - 5 - 17 - B
Med kortfristiga derivat avses derivat som forfaller inom 12 ménader.
Rénteswappar 2009
Nominellt Genomsnittlig Orealiserad
Forfalloar belopp, mkr rénta, % vardeforandring, mkr
2010 1815 2,6 -23
2011 6300 0,6 -78
2012 5605 1,5 -184
2013 3205 1,2 -114
2014 5545 0,2 -182
2015 1260 2,7 -80
Efter 2015 1400 83 42
Summa 25130 12 -703
Derivaten forlanger rantebindningstiden med 4 ménader (16) och okar den genomsnittliga réntan med 0,7 procentenheter.
Det nominella beloppet for utestaende réanteswapsavtal uppgick vid utgdngen av 2008 till totalt 19 352 mkr.
Not 32 Upplupna kostnader och Not 33 Stallda sakerheter och
forutbetalda intakter eventualforpliktelser
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008
Forutbetalda Aktiepant 1230 1230 Inga Inga
hyresintékter 850 877 0 0 Fastighetsinteckningar 7042 8423 Inga Inga
L{pi’lip”ta g 97 250 o8 268 Summa stillda sikerheter 8 272 9653 Inga Inga
rantexosinader Eventualforpliktelser 128 318 444 344
Upplupna
driftkostnader 61 27 = 4 Fastighetsinteckningar och aktiepanter &r stallda som sékerhet for kon-
Semesterloner cernens rantebarande skulder.
samt upplupna
sociala avgifter 46 49 39 18  Eventualfdrpliktelser
. _ B — Vasakronan ansvarar solidariskt for Stora Ursvik KBs skulder som per
Faspghetsskatt el balansdagen innebér ett atagande om 128 mkr.
Ovriga poster 433 540 116 197 Vasakronan har stallt garanti for Jarvastaden ABs respektive Stora Urs-
Summa 1987 2174 683 487  viks KBs fullgbrande av exploateringsavtal gentemot aktuella kommuner.
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Med moderbolagets eventualforpliktelser 444 mkr (344) avses ansvar
for skulder i koncernens handels- och kommanditbolag dér moderbola-
get dr bolagsman.
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Not 34 Klassificering av finansiella instrument koncernen

Tillgdngar i balansrikningen

Lane-och  Derivatinstrument Ej finansiella Redovisat
2009-12-31 kundfordringar forsakring instrument véarde summa Marknadsvarde
Likvida medel 290 - - 290 290
Forvaltningsfastigheter - - 71784 71784 71784
Kundfordringar 56 - - 56 56
Summa 346 0 71784 72130 72130
Skulder i balansrédkning
Skulder varderade Ovriga

till verkligt vérde i finansiella Ej finansiella Redovisat
2009-12-31 balansrakningen skulder instrument varde summa Marknadsvérde
Skulder till kreditinstitut - 14 100 - 14 100 13939
Emitterade foretagsobligationer - 22622 - 22622 23176
Emitterade foretagscertifikat - 3717 - 3717 3721
Derivatinstrument 703 - - 703 608
Leverantorsskulder - 114 - 114 114
Summa 703 40 553 - 41 256 41558
Tillgangar i balansrikningen

Lane-och  Derivatinstrument Ej finansiella Redovisat
2008-12-31 kundfordringar forsékring instrument varde summa Marknadsvérde
Likvida medel 2238 - - 2238 2238
Forvaltningsfastigheter - - 74 252 74 252 74551
Kundfordringar 82 - - 82 82
Summa 2320 - 74 252 76 572 76 871
Skulder i balansrdkningen
Skulder vérderade Ovriga

till verkligt varde i finansiella Ej finansiella Redovisat
2008-12-31 balansrakningen skulder instrument varde summa Marknadsvérde
Skulder till kreditinstitut - 22444 - 22444 21882
Emitterade foretagsobligationer - 13322 - 13322 13365
Emitterade foretagscertifikat - 5977 - 5977 5997
Derivatinstrument 835 - - 835 835
Leverantérsskulder = 276 = 276 276
Summa 835 42019 - 42 854 42 355

Forvaltningsfastigheter och derivat tas upp till verkligt varde i balansrak-
ningen. For derivat utgors verkligt varde av marknadsvardet, men i de
fall sakringar anvands for att forkorta rantebindningstiden for 1an med
fast ranta marknadsvarderas dven det underliggande l&net vilket till
storsta delen forklarar skillnaden mellan verkligt varde och marknads-
varde. Verkligt varde for 6vriga tillgdngar och skulder motsvaras av be-
réknat marknadsvérde, férutom fér den del av réntebérande skulder
och derivat som inte ar kassaflodessakrade (se sammanstalining ovan).
For dvriga tillgdngar och skulder bedéms de redovisade vardena inte av-
vika fran marknadsvardena, férutom vad som anges nedan avseende
uppskjuten skatt. Det redovisade egna kapitalet i Vasakronan motsvarar
darfor i stort bolagets marknadsvarde vid en substansvardering.
Marknadsvérdet pé derivatinstrument gér att hérleda frén observer-
bara data i form av prisnoteringar fran motpart. De tillhér darmed niva 2
i den verkligt varde hierarki som definieras i IFRS 7. Ovriga finansiella
instrument berors inte av verkligt varde hierarkin da de redovisas till
upplupet anskaffningsvérde i balansrékningen. Vasakronan har anvant

allmént vedertagna metoder for att berakna det verkliga vardet pa kon-
cernens finansiella instrument per 31 december 2009 och 2008. Vérde-
ring har skett genom diskontering av framtida kassafloden till marknads-
rantan for respektive 16ptid. Dessa varden representerar ett beraknat
varde och kommer inte nddvéandigtvis att realiseras.

Uppskjuten skatt ar enligt gallande regelverk beaktad till 26,3 procent
pa temporara skillnader pa i princip samtliga tillgdngar och skulder i ba-
lansrékningen, med undantag endast for de forvarv som ar genomférda
som tillgangsforvarv. Vid en marknadsvérdesbeddomning av uppskjuten
skatteskuld erhalls sannolikt ett lagre varde &n vad som ar upptaget i ba-
lansrakningen. Dess faktiska storlek beror dock pa en mangd faktorer
och specifika forutsattningar varfor ett exakt marknadsvarde inte later
sig beraknas. Om den uppskjutna skatten hanforlig till forvaltningsfastig-
heter antogs varderas till 10 procent istéllet for 26,3 procent skulle den
uppga till 2 482 mkr att jamfora med 6 527 mkr enligt balansrakningen.
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Not 3 5 Justeringar for poster
som inte ingar i kassaflodet

Koncernen Moderbolaget

2009 2008 2009 2008
Avskrivningar 12 4 4
Nedskrivningar - - 434
Obeskattade reserver - - -101
Vérdefoérandring
forvaltningsfastigheter 4369 2560 -
Realisationsresultat -182 19 -3398
Resultatandel i joint
venture 78 -25 0
Avyttrad goodwill 69 - - -
Summa 4346 2558 -2108

Redovisade orealiserade vardeforandringar ger ingen paverkan pé kas-
saflodet. Effekten pa kassaflodet fran realiserade vardeforandringar re-
dovisas i sin helhet under investeringsverksamheten.

Not 36 Narstaende

Nérstaenderelationer
Koncernen star under ett bestimmande inflytande fran Forsta, Andra,
Tredje och Fjarde AP-fonderna. Styrelse och ledningsgrupp &r ocksa
narstdende till Vasakronan. Vidare har Vasakronan narstdenderelation
med samégda joint venturebolag enligt not 25.

Utéver de narstdenderelationer som anges ovan har moderbolaget ett
bestdmmande inflytande 6ver sina dotterbolag enligt not 23.

Nérstaendetransaktioner

Enligt senast tillgédnglig publik information har Tredje AP-fonden place-
rat 50 mkr under obligationsprogrammet p& marknadsméssiga villkor.
Dessutom forhyr Forsta, Tredje respektive Fjarde AP-fonden kommersi-
ella lokaler till marknadsmassiga villkor.

For uppgift om ersattningar till styrelse och ledande befattningshavare
se not 9. Styrelseledamoter och ledningsgrupp presenteras pa sidorna
32-33. Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare har direkt
eller indirekt varit delaktig i nagon affarstransaktion med Vasakronan ut-
Over vad som anges i denna not och not 9.

Transaktioner och mellanhavanden med joint venturebolag under
2009 framgar av not 25.

For moderbolaget framgar transaktioner och mellanhavanden med
dotterbolag av not 12. Vasakronan har under 2009 betalat utdelning
genom reglering av redovisat koncernbidrag till moderbolaget Vasakro-
nan Holding AB om 1 073 mkr.

Not 3 7 Rorelseforvarv

Den 1 september 2008 forvarvade AP Fastigheter 100 procent av aktie-
kapitalet i tidigare Vasakronan. Goodwill hanforligt till forvarvet utgjordes
av skillnaden mellan erlagd kopeskilling och verkligt varde pa forvarvade
nettotillgdngar. Uppskjutna skatteskulder redovisades vid forvarvet till
nominell skattesats, i enlighet med IFRS 3 Rorelseforvary, vilket avvek
fran den skattesats som utgjorde grunden for berékningen vid forvarvet.

| den slutliga forvarvsanalysen som har upprattats under 2009 har
korrigering gjorts av underlaget for de skatteméssiga vérdena pé fastig-
heterna, framst avseende pagaende projekt, vilket har paverkat vardet
pa uppskjutna skatteskulder och darigenom goodwill.

Information om férvirvade nettotillgingar och goodwill
Belopp i mkr

Kdpeskilling
Slutlig Ursprunglig

Kopeskilling: berakning berakning
— aktielikvid 24649 24649
—direkta kostnader i samband

med forvarvet 36 36
Sammanlagd képeskilling 24 685 24 685
Verkligt varde for forvarvade
nettotillgangar -22292 -21339
Goodwill 2393 3346
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Tillgangar och skulder, per 1 september 2008,
till foljd av férvarvet var féljande:

Verkligt Verkligt
varde varde ur-
slutlig  sprunglig  Forvarvat

forvarvs- forvérvs-  redovisat
analys ananlys varde
Likvida medel 232 232 232
Forvaltningsfastigheter 33676 33676 46919
Inventarier 25 25 25
|T-investeringar 3 0 57
Varumérke (inkl i posten
Immateriella anlaggningstillgangar) 100 100 0
Innehav i intresseforetag 565 565 167
Finansiella anlaggningstiligangar 257 257 257
Tillgéngar tillgangliga for forsaljning 6470 6470 0
Uppskjutna skattefordringar 118"Y 88" 179
Kortfristiga fordringar 605 605 605

Kortfristiga icke rantebarande skulder -1085 -1085 -1085
Langfristiga icke rantebarande

skulder -36 -36 —253
Avsattningar -12 -12 -12
Réntebérande skulder -14753 -14753 -14753
Uppskjutna skatteskulder -3873Y 4793V -6409
Forvirvade nettotillgdngar 22292 21339 25928
Total kdpeskilling 24 685
Avgar likvida medel i

forvéarvade dotterforetag -232
Férandring av koncernens

likvida medel vid forvérv 24453

1) Tas upp till belopp motsvarande nominell skatt pa temporara skillnader, vil-
ket avviker fran verkligt varde.

Not 38 i\taganden

Investeringsataganden
Kontrakterade ataganden pa balansdagen, storre &n 50 mkr, som &nnu
inte redovisats i balansrakningen uppgar till féljande belopp.

Koncernen
2009 2008
Forvaltningsfastigheter 2362 4411

Angivna ataganden avser investeringar for att uppfora nya byggnader
eller genomgripande ombyggnad av befintliga.

Not 39 Utdelning per aktie

Utdelning som betalades ut under ar 2009 utgjordes av det redovisade
koncernbidraget som uppgick till 1 073 mkr (26,82 kronor per aktie)
respektive 1 275 mkr for &r 2008 (31,88 kronor per aktie). Pa arsstam-
man den 11 maj 2010 kommer styrelsen att foresld en utdelning genom
det redovisade koncernbidraget pa 41,40 kr per aktie (26,82) motsva-
rande 1 656 mkr (1 073), vilket har utbetalats i bérjan av 2010.

Not 40 Handelser efter balansdagen

Inga véasentliga héandelser har intraffat efter balansdagen som paverkar
beddmningen av Vasakronans finansiella stéllning.

Finansiella rapporter
Not 35-40

69



Finansiella rapporter
Not 41

70

Not 4 1 Proformaredovisning

Resultatrakning

Balansrakning

Belopp i mkr 2008 Belopp i mkr 2008-12-31
Hyresintékter 5567  TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar 2521
Driftkostnader -810 Forvaltningsfastigheter 74 252
Reparation och underhéll -186 Ovriga materiella anlaggningstillgdngar 49
Fastighetsadministration -344  Finansiella anlaggningstillgdngar 807
Fastighetsskatt -361 Kortfristiga fordringar 776
Tomtrattsavgald -93 Likvida medel 2238
Driftnetto 3773 Summa tillgangar 80643
Resultat forséljning byggratter 21 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Resultat tjansteverksamhet 4 Eget kapital 26776
Resultat andelar i intressebolag och joint Uppskjuten skatteskuld 7078
ventures 7 pvsatttill pensioner 14
Central administration —222  Rantebarande skulder 41743
Rea]iserad vardeforandring forvaltnings- Ej rantebarande skulder 5032
fashgheter - 206 Summa eget kapital och skulder 80643
Orealiserad vardeforandring forvalt-
ningsfastigheter -2384
Rorelseresultat 993
e x Nyckeltal
Rénteintakter 67
Réntekostnader -1702 2008
Orealiserad vardeforandring finansiella
instrument —274  Resultat fore skatt och
Resultat fore skatt -916  véardeforandringar, mkr 1948
Overskottsgrad, % 68
Skatt 959 Réantetackningsgrad, ggr 2,2
Periodens resultat 43 Soliditet, % 33
Allméant summan av respektive bolags faktiska utfall. Den positiva effekten pa

Proformaredovisningen visar utfallet fér 2008 som om tidigare AP Fastig-
heters forvarv av tidigare Vasakronan (till ett fastighetsvarde pa 41 mdkr)
och efterfoljande forséljning av en fastighetsportfolj till Niam (till ett fas-
tighetsvarde p& 7 mdkr) hade skett per 1 januari 2008. Ovriga férvérv
och forsaljningar som har genomforts har inte justerats.

Proformaredovisningen har i allt vasentligt upprattats med tillampning
av samma redovisningsprinciper som tilldmpas vid uppréttandet av kon-
cernredovisningen inom Vasakronankoncernen 2009.

Utéver nedanstaende forutsattningar har inga andra effekter beaktats
av att forvarvet antagits ha skett per 1 januari 2008.

Resultatrakning

Proformaresultardkningen utgar fran de faststallda resultatrékningarna
for tidigare AP Fastigheter och tidigare Vasakronan. For poster inom
driftnettot har en summering skett av de tva bolagens faktiska utfall.
Dérifran har avdrag skett for utfallet for samtliga fastigheter som saldes
till Niam.

Central administration har berdknats som summan av de tva bola-
gens utfall. Hansyn har inte tagits till varken de stordriftsfordelar eller
engangskostnader som skulle ha uppkommit tidigare vid ett samgéende
mellan bolagen och forsaljningen till Niam per 1 januari 2008.

Orealiserade vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter uppgar till

vardeforandringen fran forvarvet har i proforman precis som i utfallet
hanforts till det tredje kvartalet, d& den forsta externa véarderingen av be-
stdndet gjordes.Hansyn har inte tagits till Niamfastigheternas péverkan
pa den orealiserade vardeforandringen i de enskilda kvartalen.

For finansnettot har en summering av respektive bolags faktiska utfall
skett. Dartill har lagts en tillkommande berdknad rantekostnad som
skulle ha uppkommit om férvarvet hade skett den 1 januari 2008. Som
réanta har anvants ett genomsnitt av den faktiska upplaningsrantan for
tidigare AP Fastigheter under perioden.

Skatt har berdknats med 28 procent pa samtliga resultatpaverkande
justeringar i proformaredovisningen.

Balansrakning
Utgéngspunkt for proformabalansrékningen har varit de faststéllda
balansrakningarna for respektive bolag. Fran de summerade balansrék-
ningarna har de faktiska koncernjusteringar gjorts som uppkom i sam-
band med forvarvet av tidigare Vasakronan samt forsaljningen till Niam.
Eget kapital har paverkats av att resultatet fran de fastigheter som
saldes till Niam exkluderats i resultatet, varfor eget kapital vid utgangen
av perioden enligt proformaredovisningen &r nagot lagre an det faktiska
utfallet.
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Koncernens resultat- och balansréakning samt moderbola-
gets resultat- och balansrakning blir foremal for faststallelse
pa arsstamman den 11 maj 2010.

Till drsstammans forfogande star féljande vinstmedel:
16 354 314 407 kr
-739 022 227 kr
15615292 180 kr

Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Summa

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras s att:
15615292 180 kr
15615292 180 kr

| ny rékning 6verfors

Summa

Finansiella rapporter
Forslag till vinstdisposition

Upprattad arsredvisning innebdr att ett koncernbidrag pa
1 655 808 tkr har redovisats som skuld till Vasakronan Hol-
ding AB. Koncernbidraget har betalats den 4 januari 2010.

Styrelsen finner att foreslagen utdelning genom koncern-
bidrag till aktiedgaren é&r forsvarlig med hansyn till de bedém-
ningskriterier som anges i 17 kap 3 § andra och tredje styck-
ena i aktiebolagslagen avseende bolagets verksamhet,
omfattning och risker samt konsolideringsbehov, likviditet
och stéllning i 6vrigt.

Undertecknade forsdkrar harmed att, savitt de kanner till,
arsredovisningen ar upprattad i 6verensstammelse med god
redovisningssed for aktiemarknadsbolag. Lamnade uppgifter
stammer med de faktiska férhallandena och ingenting av
vasentlig betydelse ar uteldmnat som skulle kunna paverka
den bild av koncernen och moderbolaget som skapats av
arsredovisningen.

Stockholm den 30 mars 2010

Lars Lundquist

Mats Andersson

Eva Halvarsson

Styrelsens ordférande Ledamot Ledamot
Kerstin Hessius Rolf Lydahl Johan Magnusson
Ledamot Ledamot Ledamot

Anders Rydin
Ledamot

Fredrik Wirdenius
Ledamot och

Sara Torstensson
Arbetstagarrepresentant

verkstallande direktér
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Finansiella rapporter
Revisionsberattelse

72

Till &rsstimman i Vasakronan AB (publ)
Org nr 556061-4603

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och
bokféringen samt styrelsens och verkstéllande direktérens
forvaltning i Vasakronan AB (publ) for &r 2009. Bolagets ars-
redovisning och koncernredovisning ingar i den tryckta ver-
sionen av detta dokument pa sidorna 35-71. Det &r styrel-
sen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for
rakenskapshandlingarna och forvaltningen och for att arsre-
dovisningslagen tillampas vid uppréattandet av arsredovis-
ningen samt for att internationella redovisningsstandarder
IFRS s&dana de antagits av EU och arsredovisningslagen till-
ldmpas vid upprattandet av koncernredovisningen. Vart
ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen, koncernredo-
visningen och forvaltningen pa grundval av var revision.
Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i
Sverige. Det innebér att vi planerat och genomfort revisionen
for att med hog men inte absolut sékerhet forsakra oss om
att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehal-
ler vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska
ett urval av underlagen for belopp och annan information i
rakenskapshandlingarna. | en revision ingar ocksa att prova
redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstéllande
direkttrens tilldmpning av dem samt att bedéma de betydel-
sefulla uppskattningar som styrelsen och verkstallande
direktoren gjort nar de uppréattat arsredovisningen och

koncernredovisningen samt att utvardera den samlade infor-
mationen i drsredovisningen och koncernredovisningen. Som
underlag for vart uttalande om ansvarsfrinet har vi granskat
vasentliga beslut, dtgarder och forhallanden i bolaget for att
kunna beddma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktdren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven
granskat om nagon styrelseledamot eller verkstallande direk-
toren pa annat sétt har handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen. Vi anser att var
revision ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med &rsredovis-
ningslagen och ger en rattvisande bild av bolagets resultat
och stallning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med interna-
tionella redovisningsstandarder IFRS sadana de antagits av
EU och arsredovisningslagen och ger en rattvisande bild av
koncernens resultat och stallning. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker att arsstdmman faststéller resultatrakningen
och balansrékningen fér moderbolaget och fér koncernen,
disponerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i forvalt-
ningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verk-
stallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 31 mars 2010

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

UIf Pettersson
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Finansiella rapporter
Kvartalsoversikt

Belopp i mkr Q4 2009 Q3 2009 Q2 2009 Q12009

RESULTATRAKNING

Nettoomsattning 1482 1454 1466 1463
Driftkostnader och fastighetsadministration =371 -263 =311 -349
Underhallskostnader -87 -48 -55 -22
Fastighetsskatt -106 -108 -102 -103
Tomtrattsavgald =31 27 -40 -35
Driftnetto 887 1008 958 954

Forséljiningsintékter byggratter

Resultat tjansteverksamhet 1 -5 -2 2
Central administration 44 -20 -68 -39
Resultat fran andelar i joint ventures och intressebolag 3 -3 14 -3
Ovriga rorelsekostnader -1 -9 - -
Avyttrad goodwill -61 -8 - -
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -936 -222 -2 096 -923
Rorelseresultat -151 741 -1194 -9
Finansnetto -305 —298 -270 -383
Resultat fore skatt -456 443 -1464 -392
Skatt 149 -117 385 103
Resultat hanforlig till tillgangar tillgangliga for forsaljning - 6 -11

Periodens resultat -307 332 -1090 -289
BALANSRAKNINGAR

Forvaltningsfastigheter 71784 72849 72553 73933
Eget kapital 24763 26 286 25930 26940
Réntebérande skulder 40439 42 359 44916 40991
Balansomslutning 76 660 78790 81840 79 827
NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade uppgifter

Area pa balansdagen, tkvm 3196 3181 3190 3201
Antal fastigheter pé balansdagen 288 296 300 303
Marknadsvarde fastigheter pa balansdagen, mkr 71784 73136 72832 74244
Nettoinvesteringar, mkr -408 516 716 604
Uthyrningsgrad pa balansdagen, ekonomisk, % 92 92 92 92
Overskottsgrad, % 60 69 65 65
Finansrelaterade uppgifter

Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 3,0 3,0 3,1 35
Aterstaende genomsnittlig rantebindningstid pa balansdagen, &r 1,7 1,6 1,6 18
Rantetdckningsgrad for perioden, ggr 2,7 3,0 2,8 2,5
Soliditet pa balansdagen, % 32 33 32 34
Ovriga uppgifter

Antal anstéllda pa balansdagen 461 465 606 616
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Finansiella rapporter
Femarsoversikt

74

Belopp i mkr 2009 2008 2007 2006 2005
RESULTATRAKNING

Hyresintékter 5865 3937 23805 3343 2962
Driftkostnader och fastighetsadministration -1283 -876 —651 -685 -679
Underhallskostnader -223 -178 -173 -236 -240
Fastighetsskatt -419 -240 -194 -160 -130
Tomtrattsavgald -133 -45 -55 -53 -37
Driftnetto 3807 2598 1732 2209 1876
Forséljningsintékter byggratter - 8 = = =
Resultat tjansteverksamhet -4 3 - - -
Central administration -171 -160 =72 -61 =72
Resultat fran andelar i joint ventures och intressebolag 12 25 - - -
Ovriga rorelsekostnader -10 - - - -
Avyttrad goodwill -69 - - - -
Vérdeforandring forvaltningsfastigheter -4177 -2579 3568 3722 2564
Ovrigt - - - - 8
Rorelseresultat -612 -110 5228 5870 4376
Finansnetto -1257 -1426 -559 -547 -592
Resultat fore skatt -1869 -1536 4669 5323 3784
Skatt 520 1133 -1374 -1220 -677
Resultat hanforligt till tillgangar tillgédngliga for forséljning -5 -30

Arets resultat -1354 -433 3295 4103 3107
BALANSRAKNINGAR

Forvaltningsfastigheter 71784 74 252 39611 35269 32163
Eget kapial 24763 27 288 19342 17785 15 366
Réntebérande skulder 40439 41743 14020 13179 13403
Balansomslutning 76 660 80643 40037 36663 33374
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Finansiella rapporter
Femarsoversikt

Belopp i mkr 2009 2008 2007 2006 2005
NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade uppgifter

Area pa balansdagen, tkvm 3196 3201 1891 1883 2005
Antal fastigheter pa balansdagen 288 303 175 176 201
Antal bostadslagenheter pa balansdagen 9706 9660 8791 8596 10929
Marknadsvérde fastigheter pa balansdagen, mkr 71784 74551 39682 T LB 32226
Marknadsvérde pa balansdagen, kr/kvm 22461 23290 20985 18764 16073
Nettoinvesteringar, mkr 1428 21758 773 -620 —499
Forvary, mkr 642 28627 - - 1811
Avyttringar, mkr -2283 -8974 -46 -1272 -2 592
Investeringar i projekt, mkr 3069 1815 819 626 307
Hyresvarde pa balansdagen, mkr 6452 6227 3143 3034 3067
Uthyrningsgrad pa balansdagen, ekonomisk, % 92,5 91,5 90,4 90,8 91,8
Overskottsgrad pa balansdagen, % 65,0 66 62 66 63
Direktavkastning totalt bestand, % 52 51 4.8 6,7 6,3
Vardeforandring totalt bestand, % -5,4 -6,3 10,0 11,5 8,8
Totalavkastning totalt bestand, % -0,4 -1,4 15,2 19,0 15,6

Finansrelaterade uppgifter

Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 3,0 4,7 4,2 3,7 3,6
Aterstdende genomsnittlig rantebindningstid pa balansdagen, ar 1,7 19 816) 315} &3
Réntetdckningsgrad pa balansdagen, ggr 2,8 2,2 3,0 3,9 3,1
Soliditet pa balansdagen, % 32 34 48 49 46
Skuldsattningsgrad pa balansdagen, ggr 16 15 0,7 0,7 0,9
Réntabilitet pa eget kapital, % -3,5 -0,6 18,8 26,0 249

Kassaflodesrelaterade uppgifter
Kassaflode fran den l6pande verksamheten

fore forandring i rorelsekapitalet, mkr 2101 1373 1140 1710 1273
Kassaflode fran den l6pande verksamheten, mkr 2002 1642 1077 1817 1175
Kassaflode fran investeringsverksamheten, mkr -1420 -21473 -781 620 597
Kassaflode fran finansieringsverksamheten, mkr -2 530 22034 -1159 -2232 -2184
Arets kassaflode, mkr -1948 2203 -863 205 412

Ovriga uppgifter

Medelantalet anstallda 556 403 257 271 271
Antal anstéllda pa balansdagen 461 662 272 267 274
varav anstéllda i fastighetsforvaltningen 461 496 272 267 274
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Definitioner, adresser, kalendarium och hemsida

Area, kvm
Uthyrningsbar area, exklusive area for
garage och parkeringsplatser.

Beladningsgrad, %
Rantebérande skulder netto dividerat med
fastigheternas beddmda marknadsvarde.

Central administration

Kostnader pa koncernévergripande niva som
inte ar direkt hanforbara till fastighetsforvalt-
ningen, sasom kostnader for koncerledning,
fastighetsinvesteringar, finansiering och cen-
tral marknadsforing.

Direktavkastning, %

Driftnettot dividerat med sysselsatt kapital.
Berdknas med tillampning av SFls berék-
ningsmetoder. Berakning tidsviktad per
manad.

Driftnetto, mkr

Hyresintakter minus drift- och underhélls-
kostnader, fastighetsadministration samt
fastighetsskatt och tomtrattsavgald.

Genomsnittlig ranta, %
Genomsnittlig rantesats pa den réantebarande
laneportfélien pa balansdagen.

Hyresvarde, mkr
Kontrakterad hyra plus bedémd marknads-
hyra fér outhyrda lokaler.

Jamforbart bestand

De fastigheter som ingatt i bestandet under
hela rapporteringsperioden samt under hela
jamforelseperioden. Fastigheter som varit
klassificerade som projektfastigheter under
perioden eller jamforelseperioden ingar ej.

Kontrakterad hyra, mkr
Summa hyra fran kontrakt som oper per
balansdagen.

Nettoinvesteringar, mkr

Summan av kop, inklusive stampelskatt och
andra direkta transaktionskostnader och in-
vesteringar i projekt minus forsaljningspris
for salda fastigheter och forsaljningspris for
fastigheter salda via bolag och direkta trans-
aktionskostnader.

Orealiserad vardeforandring

Foérandring i fastigheternas marknadsvérde
under aret justerat for fastighetsforvary, fastig-
hetsforsaljningar och gjorda investeringar.

Realiserad vardeforandring, mkr
Forsaljningspris minus redovisat marknads-
varde i ndrmast foregaende bokslut minus
genomforda investeringar sedan senast
redovisningstidpunkt samt direkta transak-
tionskostnader.

Réntetackningsgrad, ggr

Rorelseresultat justerat for orealiserad varde-
forandring, realiserad vardeforandring och
avyttrad goodwill p& forvaltningsfastigheter
dividerat med réntenettot.

Réntabilitet pa eget kapital, %

Resultat efter skatt justerat for skatteeffekt pa
koncernbidrag dividerat med snittet av inga-
ende och utgaende eget kapital.

Skuldsattningsgrad, ggr
Réntebarande skulder dividerat med eget
kapital.

Soliditet, %
Eget kapital i procent av balansomslutningen
pa balansdagen.

Totalavkastning, %

Summan av direktavkastning och vardefor-
andring inklusive projekt och transaktioner.
Beraknas med tillampning av SFls berak-
ningsmetoder. Berékning tidsviktad per
manad.

Uthyrningsgrad, ekonomisk, %
Kontrakterad hyra dividerat med hyresvardet.

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresintakter.
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