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Hyresintdkterna dkade till 4 102 mkr (4 013).

Uthyrningsgraden forbéttrades till 92,3 procent (91,5).

Driftnettot 6kade till 2 782 mkr (2 744).

Resultat fore vardeférandringar och skatt forbattrades huvudsakligen till féljd av

lagre rantekostnader och uppgick till 1 774 mkr (1 601), en 6kning med 11 procent.

= Marknadsvardet pa fastigheterna 6kade med 4,8 procent forklarat av lagre direkt-
avkastningskrav men ockséa av stigande marknadshyror.

» Resultat efter skatt 6kade genom vardeférandringen till 4 198 mkr (=1 047).

m Forséljiningen av Dombron fullféljdes under det tredje kvartalet genom att likvid

erholls for aktierna.

| och med forséljningen av Dombron har samtliga jamforelsetal omraknats, se vidare sidan 5.

e )
Vasakronan i sammandrag (mkr)
Jan-sept Jan-sept Juli-sept Juli-sept Okt 2009- Jan-dec
2010 2009 2010 2009 sept2010 2009
Hyresintakter 4102 4013 1397 1331 5456 5367
Driftnetto 2782 2744 980 945 3617 3579
Resultat fore vardeforandringar och skatt 1774 1601 644 586 2259 2086
Resultat efter skatt 4198 -1047 1962 332 3891 -1354
Kassaflode l6pande verksamhet fore
forandring i rorelsekapital 1777 1552 554 592 2326 2101
Marknadsvarde fastigheter 70735 67 830 70735 67830 70735 66 383
Uthyrningsgrad, % 92,3 91,5 92,3 91,5 92,3 91,9
Overskottsgrad, % 68 68 70 71 66 67
Rantetackningsgrad, ggr 3,0 2,8 3,0 3,0 2,9 2,8
Soliditet, % 35 33 35 33 35 32
Jamforelsetal, forutom soliditet, exklusive Dombron.
N\ J
e N\ )
Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra
per geografisk marknad per fastighetskategori
M Stockholm, 67 % M Oresund, 10 % M Kontor, 71 % Ovrigt, 11 %
W Goteborg, 16 % Uppsala, 7 % W Handel, 16 % W Bostader, 2 %
N\ J J
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Vasakronan tredje kvartalet 2010

Nyuthyrningar

Ett antal nyuthyrningar har gjorts under det tredje kvartalet
och uthyrningsgraden uppgick vid periodens utgang till
92,3 procent (91,5). Hittills under 2010 har nyuthyrningar
genomforts motsvarande en arshyra pa 338 mkr eller
122 000 kvadratmeter.

| september tecknades hyresavtal med Teracom avseende
lokaler pa 6 800 kvm i kvarteret Lyckan 9 pa Lindhagens-
gatan i Stockholm. Fastigheten kommer nu att genomga en
omfattande upprustning och Teracoms inflytt ar berédknad
till februari 2012.

Under kvartalet tecknades avtal med Hemkodp om for-
hyrning av lokaler pa 2 300 kvm i Svavagallerian i Uppsala.
Uthyrningen ar borjan pa en utveckling av kvarteret vid
Dragarbrunnsgatan i centrala Uppsala.

Hyresavtal har ocksa tecknats med teknologiforetaget
Itello om lokaler pa drygt 2 000 kvadratmeter i kvarteret
Spektern pa Hamngatan i Stockholm. | Sverigehuset pa
samma gata har det danska designhuset Illums Bolighus
tecknat hyresavtal avseende en butik pa drygt 2 000 kvm,
vilken 6ppnade under oktober.

Utdver genomforda nyuthyrningar har omférhandlingar
eller férlangningar pa motsvarande en arshyra om 584 mkr
hittills genomforts under aret.

Stigande fastighetsvarden

Den positiva utvecklingen pa den svenska hyres- och fastig-
hetsmarknaden fortsatte under det tredje kvartalet. Fastig-
heternas marknadsvarden uppjusterades darfor med ytterli-
gare 2,0 procentenheter baserat pa interna varderingar.
Okningen férklaras i huvudsak av lagre direktavkastnings-
krav, framst for kontorsfastigheter i centrala Stockholm.
Hittills under 2010 har fastigheternas marknadsvarden
stigit med totalt 4,8 procent.

Investeringar i projekt
Genom att ett antal projekt har fardigstallts under aret har
bestandet tillforts moderna och effektiva fastigheter. Bland
de projekt som nu har fardigstéllts finns den nybyggda fastig-
heten Modemet 1 i Kista i Stockholm, dér Ericsson hyr hela
fastigheten. Aven fastigheten Riga 2 i Vartahamnen i Stock-
holm ar nu fardigstélld, och dar ar Tieto storsta hyresgéast.
Under aret har ndrmare 1,5 mdkr investerats i projekt. Den
totala investeringen i storre pagaende projekt uppgar nu till
3,0 mdkr. For dessa har drygt 30 procent av investeringen
upparbetats och uthyrningsgraden uppgar till 91 procent.
Den positiva utvecklingen pa hyresmarknaden gor det ocksa
intressant att starta flera projekt.

Foérsaljningen av Dombron

Forsaliningen av Bostads AB Dombron till Fjarde AP-fonden
fullféljdes under kvartalet genom att likvid erholls for akti-
erna. Kopeskillingen for Dombron baserades pa ett underlig-
gande fastighetsvarde om 5,4 mdkr.

Dombron utgjorde endast en mindre del av Vasakronans
totala fastighetsportfolj, men forsaljningen ar anda en av de
storsta bostadsrelaterade fastighetsaffarerna i Sverige genom
tiderna. Vasakronans verksamhet &r efter forsaljningen av
Dombron fokuserad pa kontor och handel i tillvéxtregioner
i Sverige.

Resultat tredje kvartalet

Hyresintakterna 6kade genom de projekt som fardigstallts
under aret. Det resulterade i ett driftnetto for kvartalet pa
980 mkr (945), en 6kning med 4 procent.

Resultat fore vardeforandringar och skatt 6kade till 644 mkr
(586) forklarat av det forbattrade driftnettot. Fastigheternas
varde steg med 1 381 mkr (-228) framst till féljd av fortsatt
sjunkande direktavkastningskrav.

Resultat efter skatt uppgick till 1 962 mkr (332). Darav
utgjorde nettoresultatet fran forséaljningen av Dombron
455 mkr, bestdende av den positiva skatteeffekten fran
denna avyttring.



Marknadsodversikt

Den svenska ekonomin uppvisar just nu en stark aterhamtning
och Konjunkturinstitutet (Kl) reviderade efter sommaren upp
sin BNP-prognos for 2010-2012. Mest positiva ar de nar det
géller 2010 d& BNP-utvecklingen bedoms uppga till 4,3 pro-
cent. For 2011 och 2012 bedémer Kl att BNP-utvecklingen
kommer att vara fortsatt god om an med viss avmattning jam-
fort med 2010.

Arbetsmarknaden utvecklas positivt och sysselsattnings-
okningen kommer nu i takt med produktionsékningarna.
Inom tjanstesektorn, vilken ar viktig for kontorshyresmarkna-
den, planerar mer &n en tredjedel av féretagen att nyanstélla.

Riksbanken fortséatter att hoja styrrantan, nu senast med
0,25 procentenheter till 0,75 procent. Riksbankens egen
prognos ar att rantan kommer att behova hojas ytterligare
de ndrmaste aren, upp till ndrmare 4 procent vid mitten av
2013. Flera bedomare anser dock att Riksbankens rénte-
bana grundas pa allt for optimistiska tillvaxtprognoser och att
den kraftiga aterhamtningen under 2010 kommer att mattas
av de kommande aren, vilket skulle innebéra en lagre
6kningstakt av rantan.

Aktiviteten pa den svenska fastighetsmarknaden har okat
jamfort med forra aret. Konsultforetaget DTZ beréknar om-
sattningen till och med det tredje kvartalet 2010 till omkring
62 mdkr, vilket ar mer an dubbelt sa mycket som under
2009. Nettoinvesterare pa den svenska marknaden har hit-
tills under aret varit framst institutioner och privata fastig-
hetsbolag. Bostadsfastigheter star for ndrmare halften av
det som har omsatts. De utlandska aktorernas forvarv har
mer an fordubblats under arets forsta tre kvartal, jamfort
med de forvarv som gjordes under hela aret 2009. Inslaget
av utlandska investerare forutspas ocksa oka, eftersom den
svenska fastighetsmarknaden ser allt mer attraktiv ut ur ett
europeiskt perspektiv.

Stockholm

Hyresnivaerna for kontor i Stockholms innerstad har fortsatt
att Oka efter sommaren, trots oforandrade vakanser. Framst
marks detta for hogklassiga och moderna kontorslokaler i
attraktiva lagen. | Stockholm CBD bedéms marknadshyran
for sadana kontor ha stigit med drygt 10 procent sedan ars-
skiftet. | dvriga innerstaden uppvisas ocksa ékningar, om an
mindre sadana. Vakansnivan i Stockholm CBD ligger kvar pa
runt 9 procent, men fér moderna hyresobjekt noteras sjun-
kande vakansnivaer. | 6vriga innerstaden uppgar vakanserna
till drygt 10 procent. | Stockholms ytteromraden har hyrorna
varit relativt stabila under aret och vakansgraden uppgar har
till cirka 13 procent.
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Marknadens direktavkastningskrav for kontorsfastigheter

i CBD beddms ha fortsatt nedat under det tredje kvartalet
2010. Tydligast marks detta for moderna fastigheter i attrak-
tiva lagen. De senaste transaktionerna indikerar avkastnings-
krav for sddana objekt pa nivaer kring 5 procent. Aven i dvriga
innerstaden beddms direktavkastningskraven ha sankts nagot
under aret. | ytteromradena bedoéms avkastningskraven gene-
rellt vara relativt stabila pa nivan 6,25-7,5 procent beroende
pa lage och kvalitet. For de allra basta fastigheterna i de mest
attraktiva narfororterna noteras dven har nagot sjunkande
direktavkastningskrav pa nivaer strax under 6 procent.

Goteborg

Kontorshyrorna i Géteborg har varit relativt stabila de senaste
aren, framst for moderna lokaler i centrala lagen. Hyresniva-
erna bedéms inte heller namnvart ha férandrats under 2010.
Vakansnivan i Goteborg CBD visar en fortsatt svagt stigande
trend och den bedoms vid utgéngen av det tredje kvartalet
uppga till cirka 7-8 procent.

Det har gjorts ett antal affarer under aret som visar pa
sénkta direktavkastningskrav for kontor i Géteborg. Direkt-
avkastningskraven for de basta kontorsobjekten i Goteborg
CBD har sjunkit med narmare 0,5 procentenheter sedan
arsskiftet och bedoms nu uppga till cirka 5,5 procent.

Oresund

Inte heller kontorshyrorna i Oresund har ndmnvart férandrats
under det senaste aret. For kontor i Malmé CBD bedoms
vakansgraden ligga kring 9 procent och for kontor i A-lage

i Lund beddms den vara cirka 5 procent.

Nagra affarer som har slutforts under sommaren indikerar
pa sankta direktavkastningskrav for kontorsfastigheter i
Malmo CBD. Direktavkastningskraven vid utgangen av det
tredje kvartalet bedoms till 5,5-5,75 procent for de basta
kontorsobjekten i Malmé CBD och till strax under 6 procent
for A-lage i Lund.

Uppsala
Kontorshyresmarknaden i centrala Uppsala ar fortsatt stabil
med en oférdndrad vakansgrad pa runt 5 procent.

Endast ett fatal transaktioner har genomforts i Uppsala
under tredje kvartalet. Tendensen sedan arsskiftet har varit
sjunkande direktavkastningskrav. For centrala kontorsfastig-
heter beddms nu direktavkastningskraven till 6,0-6,5 procent.
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Koncernens resultatrakning

| sammandrag

) Jan-sept Jan-sept Juli-sept Juli-sept Okt 2009- Jan—dec
Belopp i mkr 2010 2009 2010 2009  sept2010 2009
Hyresintékter 4102 4013 1397 1331 5456 5367
Driftkostnader -573 -526 -159 -151 -780 -733
Reparationer och underhall -112 -100 -30 -38 -182 -170
Fastighetsadministration —224 -235 -61 -65 -332 -343
Fastighetsskatt -331 -306 -133 -105 434 -409
Tomtrattsavgald -80 -102 -34 -27 -111 -133
Summa fastighetskostnader -1320 -1269 -417 -386 -1839 -1788
Driftnetto 2782 2744 980 945 3617 3579
Central administration -80 —127 -15 —20 -124 =171
Resultat fran andelar i joint ventures och intressebolag 2 9 2 -3 5 12
Ovriga rérelsekostnader - -14 - -14 - -14
Rorelseresultat 2704 2612 967 908 3498 3406
Réntenetto -930 -1011 -323 -322 -1239 -1320
Resultat fore vardeforandringar och skatt 1774 1601 644 586 2259 2086
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 3197 -3 515 1381 -228 2184 -4 528
Orealiserad vardeforandring finansiella instrument 50 59 28 24 54 63
Avyttrad goodwill -9 -8 - -8 -70 -69
Resultat fore skatt 5012 -1863 2053 374 4427 -2448
Skatt -1318 489 -539 -99 -1135 672
Resultat fran kvarvarande verksamhet 3694 -1374 1514 275 3292 -1776
Resultat fran avvecklad verksamhet® 504 327 448 57 599 422
Periodens resultat 4198 -1047 1962 332 3891 -1354
Ovrigt totalresultat
Kassaflodessakringar -53 63 54 29 -46 70
Inkomstskatt relaterad till kassaflodessakringar 14 -18 -14 -9 13 -19
Periodens dvriga totalresultat netto efter skatt -39 45 40 20 -33 51
Summa totalresultat for perioden? 4159 -1002 2002 352 3858 -1303
Nyckeltal
Overskottsgrad, % 68 68 70 71 66 67
Rantetackningsgrad, ggr 3,0 2,8 3,0 3,0 29 2,8

1) Avser huvudsakligen Bostads AB Dombron, se vidare sidan 14.

2) D& inga minoritetsintressen foreligger ar hela resultatet hanférligt till moderbolagets aktie4gare.

Inga potentiella aktier forekommer varfor det inte finns nagon utspadningseffekt.
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Kommentarer resultatrakning

| juni 2010 tecknades avtal med Fjarde AP-fonden om for-
séljning av aktierna i Dombron och aktierna tilltrades den

1 juli 2010. Fran och med delarsrapporten for januari—juni
2010 redovisas darigenom Bostadsaktiebolaget Dombron
som verksamhet under avveckling i enlighet med IFRS 5. Det
innebar att resultatet fran Dombrons verksamhet samt resul-
tatet fran forsaljningen av Dombron redovisas netto pa raden
Resultat fran avvecklad verksamhet i koncernens resultat-
rakning. Aven jamférelsetal, nyckeltal och uppgifter i diagram
ar omraknade och avser koncernens resultat och stallning
exklusive Dombron, om inget annat anges.

Hyresintakter

Hyresintakterna 6kade under perioden och uppgick till
4102 mkr (4 013), en 6kning med 2 procent. Hyresinték-
terna har paverkats positivt av fardigstallda projekt samt
hogre tillagg for taxebundet och fastighetsskatt. Samtidigt
har KPIl-indexjusteringen foregaende ar haft en negativ
paverkan. | ett jamforbart bestand dkade hyresintékterna
med 1 procent.

Nyuthyrningar har gjorts motsvarande en arshyra om
338 mkr, eller 122 000 kvadratmeter. Genomférda omfor-
handlingar eller forlangningar, pa en tidigare arshyra om
584 mkr, har i genomsnitt resulterat i en ny utgaende hyra
i nivd med den tidigare gallande.

Kontrakterad hyra tkade till 5 541 mkr (5 373). Av den
kontrakterade hyran avser 98 procent kommersiella lokaler.
Genomsnittlig aterstaende |6ptid i den kommersiella kon-
traktsportfolien uppgick till 4,6 ar (4,4).

Konstaterade kundférluster samt reserveringar for osakra
hyresfordringar uppgick till 5 mkr (8).

Uthyrningsgraden i Vasakronans bestand ar fortsatt hog och
uppgick per 30 september 2010 till 92,3 procent (91,5).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 1 320 mkr (1 269), en
dkning med 4 procent. Aven i ett jamforbart bestdnd dkade
fastighetskostnaderna med 4 procent. Férsémringen hanfor
sig framst till arets forsta kvartal som paverkades av den
kalla och snorika vintern, men har ocksa paverkats av hojd
fastighetsskatt under det tredje kvartalet. Den hojda fastig-
hetsskatten har till dvervdgande del kompenserats genom
hyrestillagg.

Driftnetto

Driftnettot dkade till 2 782 mkr (2 744), en forbattring med

1 procent. Okningen férklaras framst av tillkommande hyres-
intakter fran fardigstallda projekt. | ett jamforbart bestand
sjonk driftnettot med 1 procent till foljd av de dkade fastighets-
kostnaderna. Overskottsgraden uppgick till 68 procent (68).

Administration
Kostnaden for central administration minskade under perio-
den och uppgick till 80 mkr (127). | utfallet ingér kostnader av
engangskaraktar om 26 mkr (60). Under 2010 avser dessa
kostnader de effektiviseringsatgarder som har genomforts i
syfte att anpassa bemanningen till féretagets nu koncentre-
rade och renodlade fastighetsbestand.

Kostnaden for den totala administrationen, exklusive kost-
nader av engangskaraktar, uppgick till 280 mkr (302).

e N\ e N e N
Hyresintakter Uthyrningsgrad Driftnetto
Mkr Kr/kvm % Mkr %
5000 3000 93 4000 75
4000 ——— . ———2400
g—— BN BN 3000« 70
3000 — —_— —_— —1800
so- M BN B 2000— —— — 65
2000— —— —— —1200
| — — | 1000 — —_ e — 60
00— — 60 &
0. 55
2008 2009 2010 2008 2009 2010 2008 2009 2010
Proforma Proforma Proforma
Hyresintakter e Hyresintakt kr/kvm Driftnetto == Overskottsgrad
Hyresintakterna har 6kat jamfort med Nyuthyrningar har bidragit till att uthyr- Driftnettot &r stabilt jamfort med mot-
motsvarande period féregaende ar, ningsgraden okat till 92,3 procent per svarande period féregédende ar.
framst till foljd av fardigstallda projekt. 30 september 2010.
|
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Kommentarer resultatrakning

Rantenetto

Rantenettot minskade till -930 mkr (-1 011), en forbattring
med 81 mkr som huvudsakligen beror pa lagre ranta i lane-
portfolien. Den genomsnittliga rantan under perioden sjonk till
3,4 procent (3,6).

Den genomesnittliga lanerantan i laneportfolien per 30 sep-
tember 2010 uppgick till 3,2 procent (3,0), medan refinansie-
ringsrantan inklusive kreditmarginaler fér motsvarande portfolj
uppgick till 2,0 procent. Genomsnittlig rantebindning dkade till
2,1 ar (1,6) beroende pa forlangningar av rantebindningen pa
|6ptider mellan 5 och 7 ar. Andelen rantebindningsforfall kom-
mande 12 manader minskade temporért till 54 procent (62)
till foljid av forsaljningslikviden for Dombron. Réntetacknings-
graden var 3,0 ggr, dar Vasakronans policy &r att rantetack-
ningsgraden ska uppga till minst 1,9 ggr.

Resultat fore vardeforandringar och skatt
Resultat fére vardeférandringar och skatt 6kade med 11 procent
till 1 774 mkr (1 601), vilket framst beror pa lagre réantekostnader.

Vérdeforandring forvaltningsfastigheter

Hela fastighetsbestandet har internvarderats per 30 septem-

ber 2010. Detta har skett genom en uppdatering av de

externa varderingar som utférdes per halvarsskiftet 2010.
Vardeforandringen uppgick under perioden till 3 197 mkr,

vilket motsvarar en vardeokning pa 4,8 procent beraknat i

s

Vardepaverkande faktorer

Vérdepaverkan, %

Avkastningskrav 3,0
Marknadshyresforandring 0,8
Andra vardepaverkande faktorer! 1,0
Totalt Vasakronan 4,8

1) Avser framst fordndrade kontraktsforhallanden och antaganden om
investeringar, kostnader och vakanser.

Vardeforandring per ort

Bidrag till vardefor-
Vardeforandring, % andring, %-enheter

Stockholm 4.6 31
Goteborg 6,8 11
Oresund 41 0,4
Uppsala 3,4 0,2
Totalt Vasakronan 4,8
N\
-

Vérdeforandring fordelat per fastighetstyp

Bidrag till vardefor-
Vardeforandring, % andring, %-enheter

enlighet med SFl:s riktlinjer. Av vardedkningen utgors 3,0 Forvaltade fastigheter 43 35
procentenheter av vardepaverkan till foljd av sénkta direkt- Projekt- och utveck-
avkastningskrav och 0,8 procentenheter av hojningar i mark- lingsfastigheter 7.3 12
nadshyresantaganden. | genomsnitt har avkastningskraven i Transaktioner 17,2 0,1
besténdet sedan arsskiftet sankts med omkring 0,2 procent- Totalt Vasakronan 4,8
enheter till 6,0 procent. \
( N\ ( N\ (
Tio storsta Kontrakterad hyra Forfallostruktur —
hyresgésterna per bransch kontrakterad hyra
Andel i %Y Antal Arshyra, % av
kontrakt mkr totalt
SEB 3
Forsékringskassan 3 2010 b 398 7
Ericsson Sverige AB 2 2011 1114 839 15
Rikspolisstyrelsen 2 2012 906 880 16
Posten Sverige AB 2 2013 773 672 12
Kriminalvarden 2 2014 269 622 11
Sony Ericsson Mobile 2015-ff 8l2 1843 34
Communications AB 2 Garage 2096 159 3
Domstolsverket 1 Offentlig IT, 7% Summa
H&M 1 verksamhet, 27% Telekom, 5 % kommersiellt 6484 5413 98
% Halsovérd, 3 % 5
If Skadeforsakring AB 1 Sl i e Bostéder le68 128 2
B Konsumentvaror, 16 % vrigt, 12 % Totalt 8152 5541 100
Summa 19 M Finans, 10 %
1) Kontrakterad hyra
Vasakronan har en diversifierad kontrakts- Offentlig verksamhet utgdr 27 procent Cirka 15 procent av kontraktsportféljen
portfolj dar den storsta hyresgasten svarar av den kontrakterade hyran. omforhandlas varje ar. Genomsnittlig
for 3 procent av den kontrakterade hyran. aterstdende l6ptid uppgick till 4,6 ar.
N\ J - J N\
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Kommentarer resultatrakning

Skatt

| koncernen redovisas for perioden en total skattekostnad om
~1 318 mkr (489). Av skattekostnaden utgors -1 120 mkr (467)
av uppskjuten skatt, framst hanforlig till forvaltningsfastigheter.
Denna skattekostnad forklaras av de hojda fastighetsvardena
som har medfort att den temporéra skillnaden mellan verkligt

e N
varde och skattemaéssigt varde har 6kat under perioden. Réntetickningsgrad
Aktuell skatt uppgar till -198 mkr (22) och avser redovis-
ningsmassigt berdknad skatt. Bedomningen ar att denna inte Ggr
kommer att betalas genom att koncernbidrag kan lamnas till 3 —
agaren Vasakronan Holding.
Resultat fran avvecklad verksamhet P EEE - .
Som resultat fran avvecklad verksamhet redovisas resultatet
fran verksamheten i det avyttrade bolaget Dombron, bade
resultat fran verksamheten och sjalva forsaljiningen. Det totala jp B e
resultatet specificeras narmare pa sidan 14.
Ovrigt totalresultat
Vardeforandringen pé derivat som uppfyllde kraven for sak- Pi?gfma 2009 2010
ringsredovisning redovisas under évrigt totalresultat och upp-
gick till =53 mkr (63). Vérdeforandringen forklaras av sankta
langa marknadsrantor. Inklusive vardeférandringen om 50 mkr ?é”EEtaCknin‘%S,gradeT fortsafteratt
Orbattras till foljd av sankta réantekost-
(59) pa derivat som inte uppfyllde kraven for sakringsredovis- nader och dverstiger malet p& 1,9 ggr.
ning minskade vardet netto med -3 mkr (122). \ y,
e N
Finansieringskallor 2010-09-30
Mkr Laneram Varav utnyttjat Andel, %
Certifikatprogram 15000 3941 10
MTN-program 25000 22203 56
Banklan utan sakerhet 3300 3300 8
Banklan mot sékerhet 10391 10391 26
Bindande kreditloften 14 000 - -
Totalt 39835 100
Vasakronan har en diversifierad finansiering med reserver i form av bindande kreditloften pa 14 mdkr.
\
e

Finansiering forfallostruktur 2010-09-30

Rantebindning

Kapitalbindning

Kreditloften

Ar Mkr Andel, % Ranta, % Mkr Andel, % Mkr Andel, %
0-1lar 21522 54 2,5 10607 27 13 000 93
1-2ar 2645 7 4,6 7426 19 1000 7
2-3ar 3644 9 4,0 9229 23 - -
3-4ar 4198 11 g 6670 17 = =
4-5ar 3238 8 3,7 3760 9 - -
5 ar och dver 4588 11 3,8 2143 5 - -
Totalt 39835 100 892, 39835 100 14 000 100

Den genomsnittliga lanerantan i portfolien uppgick till 3,2 procent (3,0). Genomsnittlig rantebindningstid 6kade till 2,1 &r (1,6).
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Koncernens balansrakning
| sammandrag

Belopp i mkr 2010-09-30 2009-09-30 2010-06-30 2009-06-30 2009-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgdngar 2423 24931 2424 252170 2434
Forvaltningsfastigheter 70735 72849 68917 72553 71784
Inventarier 56 61 56 48 58
Aktier och andelar 322 420 320 421 320
Ovriga langfristiga fordringar 554 816 611 689 655
Summa anliggningstillgangar 74 090 76 639 72 328 76 232 75 251

Omsittningstillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar 1085 879 839 803 1119
Likvida medel 1043 1272 6 3856 290
2128 2151 845 4 659 1409
Tillgangar i verksamhet under avveckling - - 5464 - -
Summa omsattningstillgangar 2128 2151 6 309 4 659 1409
Summa tillgangar 76 218 78790 78 637 80891 76 660
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 26421 26 286 26920 25930 24763

Langfristiga skulder

Réntebérande skulder 29229 32068 27 685 35879 31625
Uppskjuten skatteskuld 6418 6723 5997 6559 1 6177
Ej rantebarande skulder 1201 1172 1318 1050 1208
Summa langfristiga skulder 36848 39963 35000 43 488 39010

Kortfristiga skulder

Réantebérande skulder 10606 10291 13618 9037 8814
Ej réntebdrande skulder 2343 2250 2167 2436 4073
12949 12541 15785 11473 12 887
Skulder i verksamhet under avveckling - - 932 - -
Summa kortfristiga skulder 12949 12541 16 717 11473 12 887
Summa eget kapital och skulder 76 218 78790 78 637 80891 76 660
Nyckeltal
Réantebarande skulder netto, mkr 38792 41087 41297 41060 40 149
Soliditet, % 35 88 34 32 32
Beléningsgrad, % 55 56 56 56 56

1) Omréaknad utifrén den justerade forvarvsanalysen, se not 37 pa sidan 69 i arsredovisningen 2009.
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Kommentarer balansrakning

Immateriella tillgangar
Vasakronans immateriella tillgangar utgérs huvudsakligen av
goodwill. Denna goodwill har uppkommit genom att uppskju-
ten skatt pa fastigheter i enlighet med gallande redovisnings-
regler redovisats till nominell skattesats vid forvary, vilket
oversteg den skattesats som tilldmpades vid berdakning av
kodpeskillingen. Vardet av goodwill uppgick per 30 september
2010 till 2 321 mkr (2 390). Férandringen mot samma period
foregdende ar beror pa minskningen av goodwill i samband
med forsaljning av fastigheter och bolag.

Resterande del av de immateriella anlaggningstillgangarna
utgors av vardet av varuméarket Vasakronan.

Forvaltningsfastigheter

Per 30 september 2010 har Vasakronans fastighetsbestand
varderats internt med ett bedémt marknadsvarde pa

70 735 mkr (67 830). Vardeférandringen under perioden
uppegick till 3 197 mkr (-3 515), vilket motsvarar en varde-
okning pa 4,8 procent sedan arsskiftet.

Med utgangspunkt i de externa varderingarna per halvars-
skiftet 2010 har en uppdatering skett, dar det for enskilda
fastigheter tagits hansyn till fastighetsspecifika och vardepa-
verkande héndelser som ny- och omtecknade hyreskontrakt,
avflyttningar och investeringar. Hansyn har dven tagits till de

-
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter W
Mkr 2010 2009
Ingaende verkligt virde 1 jan 71784 74 252
Investeringar 1456 2163
Forvéarv 4 -
Forsaljningar -5695 -258
Orealiserad vérdeférandring 3186 -3308
Utgéaende verkligt virde 30 sept 70735 72 849

Orealiserad vardeforandring inkluderar fastigheterna i Dombron

L men ingar i resultatet frdn avvecklad verksamhet.

forandringar i marknadshyra, direktavkastningskrav och
vakansférvantan som bedéms ha skett. Fér en mer utforlig
beskrivning av Vasakronans metodik for vardering av fastig-
heter, se Vasakronans arsredovisning for 2009 pa sidan 36.

Fastighetsprojekt

De storre pagaende fastighetsprojekten har en total investe-
ringsvolym pa 2 980 mkr (5 784), varav 957 mkr ar upp-
arbetat per 30 september 2010. Investeringsvolymen var
betydligt lagre under kvartalet till foljd av att flera projekt
avslutats under aret.

Under kvartalet fattades beslut om att starta nya projekt,
daribland Kaninen 26 och 27 i Malmé och Lyckan 9 pa
Kungsholmen i Stockholm. Kaninen 26 och 27 avser en om-
fattande utveckling av butiker i Triangeln i centrala Malmo.
Lyckan 9 &r en befintlig fastighet som byggs om och anpas-
sas till den nya hyresgasten Teracom, med inflyttning i bor-
janav 2012.

Projekten har en lag risk genom en hog uthyrningsgrad
och for flera av projekten finns det langa hyresavtal tecknade
med hyresgdster inom offentliga sektorn. Totalt uppgick
uthyrningsgraden i de storre fastighetsprojekten till 91 pro-
cent den 30 september 2010.

J
e N
Storre fastighetsprojekt per 2010-09-30
Total investering, Upparbetat, Lokalarea, Berdknat Uthyrnings-
Ort Fastighet mkr mkr kvm  fardigstallt grad, %
Malmo Gasklockan 3, Réattscentrum 1000 88 58 000 Juli 2013 100
Goteborg Heden 42:4 och 42:1, Kriminalvarden 710 613 29 000 Juli 2012 100
Malmao Kaninen 26 och 27, Triangeln 360 3 22900 Dec 2013 73
Stockholm, City Spektern 13, Regeringsgatan 320 161 30000 Dec 2011 71
Stockholm,
Kungsholmen Lyckan 9, Lindhagensgatan 160 - 7 000 Feb 2012 87
Stockholm, Solna Bladet 3, If-huset Bergshamra 150 31 32000 Dec 2012 100
Stockholm,
Nacka Strand Sicklaon 13:82, Hotell J 150 23 6800  Sept2011 100
Uppsala Dragarbrunn 28:5 och 31:1, Svava 130 38 39500 Dec 2011 82
Totalt 2980 957 91
Under det tredje kvartalet har tva nya projekt tillkommit, Kaninen 26 och 27 i Malmo och Lyckan 9 i Stockholm.
| J




Vasakronan Delérsrapport januari-september 2010

10

Kommentarer balansrakning

Aktier och andelar

Aktier och andelar minskade till 322 mkr (420) och avser
Vasakronans innehav i intressebolag och joint ventures.
Minskningen mot motsvarande period foregaende ar beror
i huvudsak pa utdelning fran intressebolag, samt tilltradet
av aterstaende del av utvecklingsprojektet vid Ullevi Park

i Goteborg.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt beraknas med en nominell skatt pa 26,3
procent pa temporara skillnader mellan redovisat varde och
skattemassigt varde pa tillgdngar och skulder. Uppskjuten
skatt, som ar ett netto av uppskjutna skattefordringar och
uppskjutna skatteskulder, uppgick per 30 september 2010

till 6 418 mkr (6 723). Minskningen beror pa en upplosning av
uppskjuten skatt i samband med forsaljningen av Dombron.

Réntebarande skulder
Koncernens réantebarande skulder med avdrag for likvida
medel minskade till 38 792 mkr (41 087), vilket forklaras av

Likvida medel minskade till 1 043 mkr (1 272) och bindande
kreditl6ften dkade till 14 000 mkr (11 860). Bindande kredit-
l6ften och likvida medel motsvarar 142 procent (128) av
laneforfall kommande 12 manader.

Banklan mot sakerhet uppgick till 14 procent av Vasa-
kronans totala tillgangar.

Eget kapital
Det egna kapitalet uppgick till 26 421 mkr (26 286). Jamfort
med arsskiftet har det egna kapitalet dkat till foljd av ett posi-
tivt totalresultat pa 4 159 mkr (-1 002). En extrautdelning
om 2 500 mkr har gjorts till &garen Vasakronan Holding
under det tredje kvartalet, i samband med forséljningen av
Dombron.

Soliditeten 6kade till 35 procent (33) och belaningsgraden
minskade till 55 procent (56).

forsaljningen av Dombron. Genomsnittlig kapitalbindning ( )
uppgick till 2,5 &r (2,6) och andelen l&neforfall kommande Férandring av eget kapital
12 manader 6kade till 27 procent (24). Vid utgangen av peri- Jan—sept Jan-sept  Jan—dec
oden var andelen kapitalmarknadsfinansiering oférandrat Mkr 2010 2009 2009
66 procent och andelen banklan 34 procent. Certifikats- Ing&ende eget kapital 24763 27 288 27 288
upplaningen éar efter forsaljningen av Dombron pa en histo- Utdelning -2 500 - -
riskt lag niva och malsattningen ar att den ska 6ka vasentligt. Lamnat koncernbidrag
Under perioden har Vasakronan tagit upp nya banklan mot efter skatt - - -l2zl
sékerhet pa 2,4 mdkr och emitterat obligationer uppgaende Periodens totalresultat 4159 -1002 -1303
till 3,9 mdkr. Merparten av beloppen avser forlangningar av Utgdende eget kapital 26421 26 286 24763
utestaende lan.
\ y,
s N\ N
Finanspolicy Soliditet
Utfall
Finansieringsrisk Policy 2010-09-30 4:/00
Kapitalbindning 2-4ar 2,5ar
Laneforfall 12 man max 40 % 27 %
Kreditloften och likvida medel/laneforfall 12 mén minst 100 % 142 % 30— —
Raénterisk
Réntetackningsgrad minst 1,9 ggr 2,9 ggr 20— BN BN
Rantebindningsforfall inom:
0-1ar max 60 % 54 %
1-2ar max 20 % 7% 10— — .
2-3ar max 20 % 9%
3-4ar max 20 % 11%
- 2008 2009 2010
>4ar max 20 % 19 % Proforma
Kreditrisk Soliditet
Motpartsrating lagst A— uppfylit
Sakerstélld finansiering ) o o
Lan mot sékerhet/koncernens totala tillgangar max 20 % 14 % :qocl)lt(il/ts:g;dh;;z:sg%?;g;ggg?ed
_ J U J
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Koncernens kassaflddesanalys

| sammandrag

Jan-sept Jan-sept Juli-sept Juli-sept Okt 2009- Jan-dec
Belopp i mkr 2010 2009 2010 2009 sept 2010 2009
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 2704 2612 967 908 3498 3406
Rorelseresultat avvecklad verksamhet ¥ 91 171 -9 69 143 223
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 7 98 1 102 9 100
Betald rénta netto -1013 -1204 -401 -487 -1312 -1503
Betald skatt -12 -125 -4 - -12 -125
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 1777 1552 554 592 2326 2101
Okning (~) / minskning (+) av rérelsekapital —60 —219 -92 -99 60 -99
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1717 1333 462 493 2 386 2002
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -1456 -2163 -434 -795 -2 362 -3069
Forvarv av fastigheter -4 - -3 - -646 -642
Forsaljning av fastigheter 281 327 - 279 2237 2283
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar netto -8 -6 -3 -4 -8 -6
Avyttring av nettotillgdngar i koncernbolag 4982 - 4982 - 4982 -
Aktier och andelar netto - - - - 14 14
Kassaflode fran investeringsverksamheten 3795 -1842 4542 -520 4217 -1420
Kassaflode efter investeringsverksamheten 5512 -509 5004 -27 6603 582
Finansieringsverksamheten
Utdelning och koncernbidrag -4 156 -1073 -2 500 - -4156 -1073
Forandring rantebarande skulder -603 616 -1467 -2 557 -2676 -1457
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -4 759 -457 -3967 -2 557 -6 832 -2530
Periodens kassaflode 753 -966 1037 -2584 -229 -1948
Likvida medel vid periodens borjan 290 2238 6 3856 1272 2238
Periodens kassaflode 753 -966 1037 -2 584 -229 -1948
Likvida medel vid periodens slut 1043 1272 1043 1272 1043 290

1) Inklusive resultat fran tillgdngar tillgéngliga for forsaljning under 2009.
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Kommentarer kassaflodesanalys

Lopande verksamheten
Vasakronans kassaflode fran den I6pande verksamheten,
fore forandring i rorelsekapital, 6kade till 1 777 mkr (1 552).
Okningen beror framst pa lagre betalningar av ranta samt
skatt.

Efter en forandring av rorelsekapitalet pa -60 mkr (-219)
okade kassaflodet fran den I6pande verksamheten till 1 717 mkr
(1333).

Investeringsverksamheten
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
3795 mkr (-1 842). Under det tredje kvartalet avyttrades
dotterbolaget Dombron med ett positivt kassaflode pa
4 982 mkr. Dartill har fastigheten Kalleback 2:3 avyttrats
vilket har paverkat kassaflodet med 284 mkr.

Under aret har ett flertal storre projekt avslutats, vilket har
medfort en lagre investeringsvolym. Totala investeringar upp-
gick under perioden till 1 456 mkr (2 163).

Finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
-4 759 mkr (-457). Under det tredje kvartalet delades
2 500 mkr ut till agaren Vasakronan Holding i anslutning till
att forsaljningslikviden for aktierna i Dombron betalades av
kdparen. Darutdver har det koncernbidrag om 1 656 mkr
som redovisades i arsbokslutet 2009 betalats ut till &garen
under perioden.

Periodens kassaflode uppgick till 753 mkr (-966) och lik-
vida medel uppgick till 1 043 mkr (1 272) vid periodens slut.

e N
Nettoinvesteringar forvaltningsfastigheter
p ~ Mkr
. 2 . 5000
Kassaflode fran den Iopande
verksamheten fore forandring
i rorelsekapital 40
Mkr 3000
700
600—m7m8 —F——— ——— 2000
50— N BN NN /
1000
40— N B B NN N
ol B H B EEE B 0
200- 0 W W W W N 1000 | | Forsaljn{ngar
M Investeringar
100- — — — — — — — Forvarv
-2000 — Nettoinvesteringar
0 Ql Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3
Ql Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 2009 2010
2009 2010
Sedan andra kvartalet 2009 har kassa- Nettoinvesteringarna uppgick under perioden till -3 803 mkr (1 836). Under det
flodet varit stabilt. tredje kvartalet saldes dotterbolaget Dombron.
_ J _ J
-
Fastighetsforsaljningar
Fastighet Ort Kopare Kopeskilling, mkr Frantrade
Kalleback 2:3 Goteborg ICA Fastigheter 295 2010-04-08
Bostadsfastigheter, Dombron  Uppsala, Stockholm, Goteborg Fjarde AP-fonden 5402 2010-07-01
Totalt 5697
1) Kopeskilling exklusive transaktionskostnader och avdrag for latent skatt.
_
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Vasakronan totalt och per region

( )
Totalt Vasakronan januari-september Hyresintékter per ort Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2010 2009
Marknadsvéarde, mkr, balansdagen 70735 67 830 Stockholm. 67 % B Kontor, 71 %
Hyresintakter, mkr 4102 4013 “ B Goteborg, 16 % B Handel, 16 %
Driftnetto, mkr 2782 2745 m Oresund, 10 % Ovrigt, 11 %
Overskottsgrad, % 68 68 W Uppsala, 7 % | ElEs e 2%
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 92 91
Antal fastigheter, balansdagen 220 230
Area, tkvm, balansdagen 2746 2689
|\ J
( )
Stockholm januari-september Hyresintékter, andel av Vasakronan totalt Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2010 2009
Marknadsvarde, mkr, balansdagen 47 427 45684 67 % ‘ B Kontor, 78 %
Hyresintakter, mkr 2731 2686 W Handel, 11 %
Driftnetto, mkr 1833 1818 A Ovrigt, 9 %
Overskottsgrad, % 67 68 | eI, 28
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 91 90
Antal fastigheter, balansdagen 116 121
Area, tkvm, balansdagen 1812 1777
|\ J
( )
Goteborg januari-september Hyresintékter, andel av Vasakronan totalt Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2010 2009
Marknadsvéarde, mkr, balansdagen 12029 11303
5 16 % M Kontor, 51 %
Hyresintakter, mkr 680 635 B Handel, 32 %
Driftnetto, mkr 505 474 Ovrigt, 17 %
Overskottsgrad, % 74 75
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 98 97
Antal fastigheter, balansdagen 35 39
Area, tkvm, balansdagen 365 348
|\ J
( )
Oresund januari-september Hyresintékter, andel av Vasakronan totalt Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2010 2009
Marknadsvérde, mkr, balansdagen 6706 6506
L 10 % M Kontor, 62 %
Hyresintakter, mkr 398 395 ‘ B Handel, 25 %
Driftnetto, mkr 257 258 Ovrigt, 9 %
Overskottsgrad, % 65 65 | BEEEERA
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 95 96
Antal fastigheter, balansdagen 42 42
Area, tkvm, balansdagen 311 306
_ J
( )
Uppsala januari-september Hyresintékter, andel av Vasakronan totalt Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2010 2009
Marknadsvérde, mkr, balansdagen 4573 4337
Hyresintékter, mkr 293 297 e : E‘[;r;ﬁghe;lc@
Driftnetto, mkr 187 195 Ovrigt, 13 %
Overskottsgrad, % 64 66 M Bostader, 3 %
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 93 94
Antal fastigheter, balansdagen 27 28
Area, tkvm, balansdagen 258 258
|\ J
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Resultat fran avvecklad
verksamhet

) Jan-sept  Jan-sept  Juli-sept  Juli-sept Okt 2009- Jan—dec
Belopp i mkr 2010 2009 2010 2009 sept2010 2009
Resultat i avvecklad verksamhet ! 49 332 -7 51 144 427
Resultat fran tillgangar tillgdngliga for férséljning - -5 - 6 - -5
Resultat fran forséljning av avvecklad verksamhet 2 455 - 455 - 455 -
Resultat fran avvecklad verksamhet 504 327 448 57 599 422
Nyckeltal
Overskottsgrad, % 36 48 - 51 38 46
Area, tkvm, balansdagen 497 493 497 493 497 497
Antal fastigheter, balansdagen 66 66 66 66 66 66
Marknadsvarde, mkr, balansdagen - 5306 - 5306 - 5402
Investeringar, mkr 24 23 - 7 42 41
1) Specifikation resultat i avvecklad verksamhet
Hyresintékter 252 370 1 123 380 498
Driftkostnader -106 -108 -4 -34 -144 -145
Reparationer och underhall -19 -36 -5 -10 -36 -53
Fastighetsadministration -30 -44 - -14 -48 -62
Fastighetsskatt -6 -7 -1 -3 -9 -10
Driftnetto/rorelseresultat 91 176 -9 63 143 228
Resultat fore vardeférandringar och skatt 91 176 -9 63 143 228
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 24 274 - 6 53 351
Resultat fore skatt 67 450 -9 69 196 579
Skatt -18 -118 2 -18 -52 -152
Resultat i avvecklad verksamhet 49 332 -7 51 144 427
2) Specifikation resultat fran forséljning av

avvecklad verksamhet

Upplésning av redovisad uppskjuten skatt fastigheter 857 - 857 - 857 -
Avdrag for uppskjuten skatt vid forsaljningen -402 - -402 - -402 -
Skillnader mellan faktiska varden i férséljningen och
redovisade varden i koncernen 11 - 11 - 11 -
Kostnader i samband med forséljiningen -11 - -11 - -11 -
Resultat 455 - 455 - 455 -
e N

Resultat i avvecklad verksamhet avser dotterbolaget Bostads AB Dombron
som salts till Fjarde AP-fonden den 1 juli 2010. Under 2010 avser utfallet
darmed endast sex manader.

Resultat fran forsaljning av avvecklad verksamhet avser forséljiningen av
Bostads AB Dombron. Képeskillingen for aktierna baserades pa ett underlig-
gande fastighetsvarde om 5,4 mdkr, vilket motsvarade det bokforda vardet pa
fastigheterna i Vasakronankoncernen.

Den arliga minskningen av driftnettot till foljd av forsaljningen uppgér till
cirka 200 mkr, motsvarande cirka 5 procent av det totala driftnettot for 2009.

Samtidigt minskar koncernens rantekostnader till foljd av forsaljningen, vilket
medfor att nettoeffekten pa resultatet &r begransad.
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Vasakronan AB - moderbolaget

| sammandrag

Resultatrakning

Balansrakning

Jan-sept Jan-sept
Belopp i mkr 2010 2009  Belopp i mkr 2010-09-30 2009-09-30
Nettoomsattning 305 354  TILLGANGAR
Rorelsens kostnader -389 -484  Anlaggningstillgangar
Realisationsresultat forsaljningar 639 63 Inventarier 33 40
Rorelseresultat 555 -67 Aktier och andelar i koncernbolag 29013 28 898
Uppskjuten skattefordran 522 290
Finansiella poster Léngfristiga fordringar 497 638
Resultat fran andelar i koncernbolag 284 -99 Summa anliggningstillgangar 30065 29 866
Réntenetto -838 -804
Orealiserad vardeforandring finansiella Omsittningstillgangar
instrument -15 =6 Fordringar hos dotterbolag 26575 27180
Resultat fore skatt -14 -976  Kortfristiga fordringar 315 250
Likvida medel 2398 1266
Snkatt 4 258 Summa omséttningstillgangar 29 288 28 696
Arets resultat -10 -718
_ SUMMA TILLGANGAR 59 353 58 562
Ovrigt totalresultat
Kassaflodessakringar -53 63 EGET KAPITAL OCH SKULDER
L%ZZ”;:;‘;;Z;‘:'ate’ad ulllssse iy |, Eeetkapital 17066 19786
Periodens dvriga totalresultat netto
efter skatt -39 46  Skulder
Rantebarande skulder 33911 33896
Summa totalresultat for perioden -49 -672  Ejrantebdrande skulder 1793 1900
Skulder till moderbolag - 0
Skulder till dotterbolag 6583 2979
Moderbolaget Skulder till joint ventures - 1
Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestar Summa skulder 42 287 38776
av koncerndvergripande funktioner samt organisation for
forvaltning av de fastigheter som ags av dotterbolagen. Inga SUMMA EGET KAPITAL
fastigheter ags direkt av moderbolaget. OCH SKULDER 59 353 58 562

Intakterna i moderbolaget uppgick under perioden till
305 mkr (354) och resultat fore skatt uppgick till =14 mkr
(-=976). Intakterna avser framst moderbolagets fakturering
till dotterbolagen for utforda tjénster. Likvida medel uppgick
vid utgangen av perioden till 2 398 mkr (1 266).

15
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Ovriga uppgifter

Personal

Antal anstallda uppgick vid utgangen av perioden till 373
(465). Minskningen jamfort med motsvarande period fore-
gaende ar forklaras framst av att Dombron ingar i jamforelse-
siffran, men dven av att bemanningen har anpassats till fore-
tagets koncentrerade och renodlade fastighetsbestand.

Risker och osédkerhetsfaktorer
Styrelsen och féretagsledningen arbetar kontinuerligt for att
uppna 6nskad riskprofil, utifran en av styrelsen faststélld
policy. Policyn innehaller enhetliga metoder for identifiering,
vardering, ansvar, hantering och rapportering av risker.
Vasakronans risker beskrivs i arsredovisningen for 2009 pa
sidorna 38-39. Inga vasentliga férandringar har darefter upp-
statt som paverkar styrelsens och foretagsledningens bedém-
ning. Det allmanna laget pa fastighets- och finansmarknad-
erna kommenteras under respektive avsnitt i denna rapport.
For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovis-
ningssed maste foretagsledningen géra bedémningar och
antaganden som paverkar i bokslutet redovisade tillgangs-
och skuldposter respektive intakts- och kostnadsposter samt
l&mnad information i dvrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig fran
dessa bedémningar. Redovisningen ar speciellt kanslig for
de bedomningar och antaganden som ligger till grund for
varderingen av forvaltningsfastigheter.

Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport ar upprattad i enlighet med IAS 34.
Samma redovisnings- och varderingsprinciper samt berék-
ningsmetoder har tillampats som i senast avgivna arsredovis-
ning, se Vasakronans arsredovisning 2009 sidorna 52-55.

Uppfoliningen av Vasakronans verksamhet sker fran och
med arsskiftet 2009/2010 utifran de fyra regionerna.

Under perioden tecknades avtal med Fjarde AP-fonden
om forséljning av aktierna i Dombron med tilltrade den 1 juli
2010. Bostadsaktiebolaget Dombron redovisas dérigenom
som verksamhet under avveckling i enlighet med IFRS 5,
Verksamheter under avveckling. Det innebaér att resultatet
fran Dombrons verksamhet samt resultatet fran forséaljningen
av Dombron redovisas netto pa raden Resultat fran avveck-
lad verksamhet i koncernens resultatrakning. Aven jamforel-
setal, nyckeltal och uppgifter i diagram ar omraknade och
avser koncernens resultat och stallning exklusive Dombron,
om inget annat anges.

Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och RFR 2.3
Redovisning for juridiska personer.

Narstaendetransaktioner

Vasakronans relationer med narstaende framgéar av not 36

i Vasakronans arsredovisning for 2009. Under perioden har
dotterbolaget Dombron salts till Fjarde AP-fonden, en av
agarna till moderbolaget Vasakronan Holding, for en képe-
skilling baserad pa ett underliggande fastighetsvarde om
5,4 mdkr. | samband med att Vasakronan erholl forsélj-
ningslikviden betalades en extrautdelning till &garen Vasa-
kronan Holding om 2 500 mkr. Dessutom har utbetalning av
koncernbidrag skett till &garen Vasakronan Holding med

1 656 mkr.

Hindelser efter rapportperiodens utgang
Inga vasentliga héandelser har intraffat efter balansdagen som
paverkar bedémningen av Vasakronans finansiella stallning.

Stockholm den 10 november 2010

Fredrik Wirdenius
Verkstéallande direktor

For vidare information om delarsrapporten vénligen kontakta:

Christer Nerlich

Chef ekonomi och finans

Telefon:  08-566 205 40

e-post: christer.nerlich@vasakronan.se
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Granskningsrapport

Vi har utfért en 6versiktlig granskning av rapporten for Vasa-
kronan AB for perioden 1 januari till 30 september 2010. Det
ar styrelsen och verkstéallande direktéren som har ansvaret
for att uppratta och presentera denna finansiella delarsinfor-
mation i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart
ansvar 4r att uttala en slutsats om denna finansiella delarsin-
formation grundad pa var oversiktliga granskning.

Vi har utfort var dversiktliga granskning i enlighet med
Standard for 6versiktlig granskning (SOG) 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell delarsinformation utford av foreta-
gets valda revisor. En oversiktlig granskning bestar av att
gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar ansva-
riga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utfora
analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga gransk-
ningsatgarder. En 6versiktlig granskning har en annan inrikt-
ning och en betydligt mindre omfattning jamfoért med den

inriktning och omfattning som en revision enligt Revisions-
standard i Sverige RS och god revisionssed i évrigt har. De
granskningsatgarder som vidtas vid en oversiktlig granskning
g0r det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sakerhet
att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som
skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts.
Den uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig gransk-
ning har darfor inte den sakerhet som en uttalad slutsats
grundad pa en revision har.

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit
fram nagra omstéandigheter som ger oss anledning att anse
att delarsrapporten inte, i allt vasentligt, &r upprattad for kon-
cernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen
samt for moderbolagets del i enlighet med arsredovisnings-
lagen.

Stockholm den 10 november 2010

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

UIf Pettersson
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig
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Nyckeltal

Jan-sept Jan-sept Juli-sept Juli-sept Okt 2009- Jan-dec
2010 2009 2010 2009 sept2010 2009

Fastighetsrelaterade uppgifter
Uthyrningsgrad pé balansdagen, % 92,3 91,5 92,3 91,5 92,3 91,9
Overskottsgrad, % 68 68 70 71 66 67
Investeringar i befintliga fastigheter, mkr 1456 2163 434 795 2362 3069
Fastighetsforvarv, mkr 4 - 3 - 646 642
Fastighetsforsaljningar, mkr -5263 -327 -4982 -279 -7219 -2283
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr -3803 1836 -4 545 516 -4211 1428
Marknadsvarde fastigheter pa balansdagen, mkr 70735 67 830 70735 67 830 70735 66 385
Area pa balansdagen, tkvm 2746 2689 2746 2689 2746 2699
Antal fastigheter pa balansdagen 220 230 220 230 220 222
Finansiella uppgifter
Réntetackningsgrad, ggr 3,0 2,8 3,0 3,0 29 2,8
Soliditet pa balansdagen, % 35 33 35 33 35 32
Belaningsgrad pa balansdagen, % 55 56 55 56 55 56
Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 3,2 3,0 3,2 3,0 3,2 3,0
Réntebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 38792 41087 38792 41087 38792 40 149
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, mkr 1777 1552 554 592 2326 2101
Ovrigt
Antal anstéllda pa balansdagen 373 465 373 465 373 461




Definitioner

Area, kvm
Uthyrningsbar area, exklusive area for garage och parke-
ringsplatser.

Belaningsgrad, %

Rantebarande skulder netto dividerat med fastigheternas
beddmda marknadsvérde inklusive vardet pa fastigheterna
i verksamhet under avveckling.

Central administration

Kostnader pa koncernévergripande niva som inte ar direkt
hanforbara till fastighetsforvaltningen, sdsom kostnader for
koncernledning, fastighetsinvesteringar, finansiering och
central marknadsforing.

Driftnetto, mkr
Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader, fastig-
hetsadministration samt fastighetsskatt och tomtrattsavgald.

Hyresvarde, mkr
Kontrakterad hyra plus bedomd marknadshyra for outhyrda
lokaler.

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

Nettoinvesteringar, mkr

Summan av kdp, inklusive stampelskatt och andra direkta
transaktionskostnader och investeringar i projekt minus for-
saljningspris for salda fastigheter och forsaljningspris for
fastigheter salda via bolag och direkta transaktionskostnader.

Kalendarium

Rapporter

Bokslutsrapport 2010 15 februari 2011
Arsredovisning 2010 Mars 2011
Arsstamma Maj 2011

Information om media- och analytikerméten samt 6vrig
information om foretaget finns pa Vasakronans hemsida
www.vasakronan.se
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Orealiserad vardeforandring fastigheter, mkr

Forandring i fastigheternas marknadsvéarde under perioden
justerat for fastighetsforvary, fastighetsforsaljningar och
gjorda investeringar.

Proforma
Som om forvarv av Vasakronan hade skett per 1 januari
2008 istéllet for per 1 september 2008.

Réntetdckningsgrad, ggr
Rorelseresultat med tillagg for rorelseresultat i avvecklad
verksamhet, dividerat med réntenettot.

Soliditet, %
Eget kapital i procent av balansomslutningen pa balans-
dagen.

Uthyrningsgrad, ekonomisk, %
Kontrakterad hyra dividerat med hyresvardet.

Vardeforandring fastigheter, %
Véardeforandring fastigheter inklusive transaktioner beraknat
med utgangspunkt i SFI:s riktlinjer.

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresintakter.
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