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Sammanfattning 2009

» Tagit marknadsandelar
= Positivt omforhandlingsresultat
= Okad uthyrningsgrad
= Okad kundnojdhet

= Renodlat verksamheten
= Vasakronan Service Partner
= Bostadsaktiebolaget Dombron
» Enskilda fastighetstransaktioner




Kammarkolleglet
5900 kvm
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Regerlngskansllet
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Tieto
14 700 kvm



Forsaljning 2 300 mkr Forvarv 670 mkr




Investeringar | projekt 3 070 mkr
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Hyres och fastighetsmarknad
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Lagtryck pa hyresmarknaden
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Prime Rental Conditions
% Maxirmun rertal grooth & Rerts stagrate * hilacirrign rental declines
%’7 Rerts Growing * Rents faling 7 Rents stabilize

Il Prime rental % change
quarter on quarter **
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Kalla: JLL, december 2009
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Lag transaktionsvolym och liten andel
Internationella investerare 1 Sverige 2009
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» [nternationella kdpare = Svenska kdpare

Kalla: DTZ, december 2009 VASAKRONAN



Konjunkturindikator for det totala naringslivet

Laget inom naringslivet starkare &n normalt

Konfidensindikatorn, sasongrensade varden
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Kontorssysselsattningen

Stockholm har vant upp - fortsatt avmattning i 6vrigt och sarskilt i Goéteborg

Férandring av antal sysselsatta inom kontorsnaringar 2000:1-2009:4
Kvartal jamfért med motsvarande kvartal féregaende ar
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Hyresm

arknadstrender — vakansgrader
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Kalla. DTZ, december 2009
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Hyresmarknadstrender — Kontor Stockholm CBD
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Hyresmarknadstrender — Kontor
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Vasakronan idag

Marknadsvarde, mdkr
Kontrakterad hyra, mdkr
Antal fastigheter

Antal anstallda

-Uppsala
71,8 #
5 ’ 9 ' tockholm
2 8 8 Goteborg {
461 ﬁ

Malmdé/Lund

Kontrakterad hyra
per geografisk marknad

Kontrakterad hyra
per fastighetskategori

AN

W Stockholm, 63 %
Goteborg, 15 %

W Uppsala, 13 %

B MalmiLund, 9 %

N

W Kontor, 65 %
Handel, 14 %

w Owrigt, 11 %

W Bostider, 10 %
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Sveriges | sarklass storsta fastighetsbolag
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Val diversifierad kontraktsportfol

Andel av

Storsta hyresgaster | kommersiell
hyra, %

Bransch

Andel av
kommersiell

SEB

Forsakringskassan

Rikspolisstyrelsen
Posten

Ericsson

Sony Ericsson
H&M

Logica

If Skadeforsakring

3
3
3
2
2
2
1
1
1
1

Skatteverket

=
(e}

10 storsta hyresgaster

Genomsnittlig [6ptid kommersiella kontrakt 4,3 ar

Offentlig verksamhet
Tjanster
Konsumentvaror
Finans

IT

Telekom

Ovrigt

Halsovard

Industri

Media och underhallning

hyra, %
26
20

17
10
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100
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Hogre kundnojdhet enligt NKI

85
80
75
70
65

60
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=—Branschsnitt =—\/asakronan =——Bestin Class

VASAKRONAN



—~

Y




Stockholm

Kontrakterad hyra

= Kontor 76%
® Handel 9%
® Bostader 5%
= Ovrigt 10%




GoOteborg

Kontrakterad hyra

P~
m Kontor 50%

® Handel 35%
® Bostader 2%
Ovrigt 13%
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Kontrakterad hyra

m Kontor 33%
® Handel 10%

‘
= Bostader 47%
Ovrigt 10%

Fyrishov

Kvarngardet
Luthagen

Vaksala Torg
'Stora‘ :
Torget

Falhage
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Malmo / Lund

Kontrakterad hyra

m Kontor 62%
/ ® Handel 22%
\ ® Bostader 5%
Ovrigt 11%
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Dombron 1 siffror

Fordelning per stad Fordelning av antalet lagenheter
Goteborg
4%
18 200 kvm Studentrum

22%

Stockholm 1714 st Vanliga Igh
19% 45%
92 600 kvm 3 649 st

Studentstaden
Uppsala
42%

203 800 kvm

Uppsala Studentigh
35% 33%
169 000 kvm 2 689 st

484 000 kvm fordelat pa 8 100 lagenheter

VASAKRONAN



Forvarv av kontor och butiker pa prioriterade orter

. Uppsala

¥ Stockholm

Goteborg

Malmo/Lund
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Effektivisering
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Sammanfattning jan-dec 2009

= Okade hyresintakter
= Okad uthyrningsgrad
= Battre rantenetto

» FOrbattrat resultat
Fore skatt och vardeforandring

* Negativ vardeforandring fastigheter




Hyresintakter

Utfall 2009 Forandring | FOrandring

(jamfort med proforma 2008) mKkr

Jamforbart bestand 4 973 +149 +3

Bestandsforandringar,

projektfastigheter 892 + 149 +2

Hyresintakter 5 865 + 298 +5




Driftnetto

Utfall 2009 For POt
a .. . .. .
(j&dmfort med proforma utfall 2008 ) annq]rklpg andrlng
Jamforbart bestand 3200 -5 0)
Bes_,tandsf(_)randrlngar, 607 +39 +1
projektfastigheter

Driftnetto 3 807 + 34 +1




Okad uthyrningsgrad under aret

Uthyrningsgrad, % 92.5 91,5
Stockholm

Goteborg 97 97
Uppsala 97 96
Oresund 96 97

BL-CRT ]




HOg kundlojalitet
80% av forfall har aterkopts med positivt
omforhandlingsresultat

Omforhandlings-
resultat %
0,7

Aterkop

Intaktspaverkande

2009, mkr

Nyuthyrning 424 60
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Stor projektportfolj — hog uthyrningsgrad

_ _ Total_ Nedlagd Lokalarea N Uthyrnings-

Fastighet investering | kostnad Kvm Fardigstallt grad
mkr mkr area, %

Gasklockan 3 (Rattscentrum), Malmo 1 000 65 58 000 Juli 2013 100
Heden 42:1 (Rattscentrum), GBG 820 740 43 000 Jan 2010 100
Heden 42:4 mfl (Kriminalvarden), GBG 710 513 29 000 Dec 2011 100
Modemet 1, Kista 500 368 20 000 Jun 2010 100
Riga 2, Vartahamnen 540 356 30 000 Jun 2010 80
Svea Attilleri, etapp 1, Ostermalm 460 448 19 000 Jun 2010 98
Spektern 13, etapp 1-3, Hamngatan 320 102 30 000 Juni 2011 69
Pennfaktaren 11, Vasagatan 300 218 13 000 Jan 2010 56
Jakob Stoérre, The View, Regeringsgatan 280 253 28 000 Jun 2010 85
Sickladn 13:82, Nacka Strand 150 1 6 800 Sept 2011 100
Bladet 3, IF-huset Solna 150 18 32 000 Dec 2012 100
Paronet 17, Lund 111 111 4 200 Jan 2010 92
SUMMA 5341 3193 92

Upparbetandegrad: 60% Uthyrningsgrad Q3: 90



Rantenetto

Jan-dec 2009 Forandring

(jamfért med proforma jan-dec 2008) 114

Forandring beroende pa lagre

) 383
ranta

Forandring beroende pa storre

o e -68
laneportfolj

Rantenetto -1 320 315

Genomsnittlig ranta 31 dec 2009 3,0 procent
Refinansieringsranta 31 dec 2009 1,9 procent




Nyckeltal

Januari - december

proforma

Overskottsgrad, % 65 68

Rantetackningsgrad, ggr 2,8 2,2




Resultat | sammandrag
Januari - december

Proforma | Fo6randring,

Hyresintakter 5 865
Driftnetto 3 807
Rantenetto -1 320
Resultat fore skatt, exklusive

vardeforandringar och avyttrad 2314
goodwill

Vardefdrandring

forvaltningsfastigheter 4L
Arets resultat -1 354

5 567
3773
-1 635

1948

-2 590

43

+298
+34
+315

+366

-1 587

-1 397

VASAKRONAN



Orealiserad vardeférandring uppgar till — 4 369 mkr

Kvartal 1 Kvartal 2 Kvartal 3 Kvartal 4 2009
0,0%

I
-1,0%

-1,2% -1,3%
-2,0%
-3,0%

-2,9%

-4,0%
-5,0%
-6,0% -5, 7%

VASAKRONAN



Orealiserad vardeforandring uppgar till — 4 369 mkr

Andrade Andrade
0.0% avkastningskrav marknadshyror Residual Totalt
U0
-1’0% ‘ l I
2,0% 1A%
-2,0% ! .
-1,9%
3.0% -2,4%
-4,0%
-5,0%
-6,0% -5,7%

VASAKRONAN



Fastighetsvarde

| Mk

Fastighetsvarde 2008-12-31 74 252
Investeringar 3 069
Forsaljningar -2 089
Forvarv 642
Orealiserad vardeforandring -4 369
Marknadsvéarde joint ventures 279
Fastighetsvarde 2009-12-31 71784

= Hela fastighetsbestandet har varderats externt
» Vardeforandring -5,7%




Balansrakning

Goodwill
Forvaltningsfastigheter
Ovriga anlaggningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Likvida medel
Summa tillgangar

Eget kapital
Uppskjuten skatteskuld
Rantebarande skulder

Ej rantebarande skulder

Summa eget kapital och skulder

2 334
71784
1133
1119

290
76 660

24 763
6177

40 439
5281

76 660

2421
74 252
956
776

2 238
80 643

27 288
7078

41 743
4534

80 643

-2 468
177
343

-1 948
-3 983

-2 525
-901

-1 304
747

-3 983

VASAKRONAN



Nyckeltal

31 december

Belaningsgrad (%) 56 53

Soliditet (%) 32 34




Kassaflode
Januari - december

MKkr

Lopande verksamhet fore
forandring rorelsekapital

Investeringsverksamheten

Kassaflode efter
investeringsverksamheten

Utdelning

Kassaflode fore finansiering

-1 073

-491




Prognos 2010

Prognosen for 2010 ar ett resultat
fore skatt och exklusive vardeférandringar

i niva med resultatet for 2009 (2,3 mdkr).

Med ett oférandrat fastighetsbestand.
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Vasakronan
En stark finansiell motpart

= Ags av Forsta, Andra, Tredje och
Fjarde AP-fonden med 25 %
vardera

» AP-fonderna statliga myndigheter
under Finansdepartementet

= Agarklausul 51 % i bank- och
kapitalmarknadsfinansiering
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Vasakronans skuggrating

SEB

Swedbank

Danske Bank

Handelsbanken

Nordea

BBB+

BBB+

BBB+

Stable outlook

Stable outlook

Stable outlook

Stable outlook

Stable outlook




Kapitalbindning 2009-12-31

Genomsnittlig kapitalbindning 2,5 ar

Mdkr 9.3
10 8,8 ’

9

8

7

6

)

4

3

2

1

0

1-2 ar 2-3 ar
m Certifikat ®MTN

0,6
5,9
3-4 ar 4-5 ar
Banklan

1,4

5+ Ar
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Rantebindning 2009-12-31

Genomsnittlig réantebindningstid 1,7 ar

Mdkr

25 23,6
20
15

10

2,2
L

4-5

4,5 4,2
. 217 3’1
H = M .
1-2 2-3 3-4 5+

0-1
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Rantebindning — begransad risk vid ranteuppgang

Rantebindning, ar 1,7 1,9

Rantebindningsforfall 12 man, % 58 56

Rantehojning 12 man forwardkurvan, mkr 87 -

LT TR 10




Okad andel kapitalmarknadsfinansiering

Finansieringskallor Finansieringskallor
2009-12 2008-12

= Certifikatprogram m Certifikatprogram

= MTN-program = MTN-program

® Banklan ® Banklan

® Banklan-

N N ® Banklan-
sdkerstallda

sakerstallda

VASAKRONAN



Storsta MTN emittenten 2009

m 2008 =2009

|| I| || I L1
0 l l l mi | - e
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Finansieringskallor 2009-12-31

Diversifiering med goda reserver

Certifikatprogram
MTN-program

Banklan
Banklan — sakerstallda

Bindande kreditloften

Totalt

15 000
25 000
5938

8 162

13 050

3717
22 622
5938

8 162

40 439

56

15

20

100

VASAKRONAN



Sankta marknadsrantor
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3 man STIBOR



Sankta kreditspreadar for Vasakronan

%
3,00
2,50
2,00
1,50
1,00
0,50
0,00 T\
-0,50

—5 ar SWAP

3 man STIBOR
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Strateqi

= Ytterligare diversifiering
= Komplettera den svenska kapitalmarknaden - Norge
= Oka sakerstalld finansiering (pantbrev och aktier i db)

= Kontinuerliga obligationsemissioner

» Frekventa emissioner och mindre belopp istallet for
benchmark transaktioner

= Kommunikation
= Transparent och aktiv information
= Hog tillganglighet
= Kreditanalyser publiceras pa hemsidan

VASAKRONAN



Sammanfattning

= Attraktiva fastigheter
= Moderna och valbelagna fastigheter pa tillvaxtorter
= Stor projektportfél] med hog uthyrningsgrad
= Stabilt bolag
= [ang loptid i diversifierad kontraktsportfolj
= Diversifierad finansiering med goda reserver
= Starkt varumarke och marknadsledare

» Starka agare
= 1-4 AP-fonderna
= Agarklausul 51 procent

VASAKRONAN



VASAKRONAN

Valkommen till en battre vard




