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Investeringsstrategins grund
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Marknader med hdg tillvaxt och god likviditet
Attraktiva kontor och butiker
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Standig kvalitetsutveckling

Fokus pa kontor och butiker i basta lagen

Bostader

Kontor CBD Stockholm
Butiker CBD Stockholm
Kontor Vastra hamnen Malmo
Kontor ytteromraden Stockholm -

+ 4+ +

+

Nyproduktion
Fastighetsutveckling +

Total omsattning 22 mdkr
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Forbattrad uthyrningsgrad
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Driftnettot har okat 15 procent
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2,7 miljoner kvm
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Stablil hyresutveckling
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MODERNA KONTOR
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Majoriteten tror pa ofdrandrad efterfragan
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Mer pessimism inom handel
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Finansieringsmojligheterna avgorande
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Direktavkastningskraven relativt stabila

Svagt sjunkande for kontor | Stockholm CBD under Q4
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Stablil transaktionsvolym

4 N\
TRANSAKTIONSVOLYM PERAR | SVERIGE
mdkr
180,0
B Svenska investerare B Utlandska investerare

160,0
140,0
120,0
100,0
80,0
60,0
40,0
20,0
0,0

o) o — ~ I < L T} ~ (%) o) o —

o) o o o o o o o o o o — —

o)) o o o o o o o o o o o o

— N (V] (@\] N (V] (V] N (@] (@] N (@] N

- J
VASAKRONAN

Kélla: DTZ, Q4 2011






- “\mﬁg

. Samtldlgt ar bankerna restrlktlva till nyutlaning .
* ’ Samre fastlghetergar_lnteatt o‘msatta -




Sammanfattning 2011 4
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Framgangsrlk nyuthyrnlng 165 000 kvm
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Slgma & AON 5 445 kvm kontor H&M, 4 620 kvm kontor



Omforhandlat totalt 360 000 kvm
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Vardeforandring
+4.9 % - AR

VASAKRQ) "




Marknadsvarde
82.4 mdkr psAKRONAN

VASAKRQ) A




Bokslut 2011 4




wyresintakter
Totalt 9,8 % (2,6)
Jamforbart bestand 2,3 % (0)




yuthyrning
454 mkr







Nettouthyrning |
117 mkr
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Hogre rantenetto till foljd av
Okad skuld och hogre ranta

Rantenetto, Jan-dec, mkr -1649 -1274

Genomsnittlig ranta, 31/12, % 3,8 3,3




Resultat

Fore vardeforandringar och skatt
+0 %

2 468 mkr

2 335 mkr

2 086 mkr

2009 2010 2011



Marknadsvardeforandring

Mkr 2011 2010

Fastighetsvarde IB

: : 77 633 71784
1 januari
Investeringar 1 900 2 066
Forvarv 136 5590
Forsaljningar -1012 -5 799
Orealiserad 3713 3992
vardefdrandring
Fastighetsvarde UB 82 370 27 633

31 december




Periodens resultat

MKr Jan-dec | Jan-dec | FOorand-
2011 2010 ring

Resultat fore

vardeforandringar och skatt 2 e 2 e i
Vardeforandring fastigheter 3773 4 029 -256
C_)reall_sera(_j vardefdrandring 931 103 1034
finansiella instrument

Periodens resultat 3938 5310 -1 372

VASAKRONAN
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Overskottsgrad 70 %
Rantetackningsgrad 2,5 ggr
Soliditet 34%  (32)
Belaningsgrad 53 % (57)




Forbattrat kassaflode
fran Idpande verksamhet

2 674 mkr (2 542)



Sammanfattning 2011

= Okad uthyrningsgrad
= Forbattrat driftnetto

» FOrbattrat resultat
Fore vardeforandringar och skatt

= FOrbattrat kassaflode

= HOgre fastighetsvarden




Finansiering 4




Langsiktiga agare

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

= Change of control klausul
51% 1 bank och kapital-
marknadsfinansiering

IA:) FORSTA
AP-FONDEN

Andra i

AP—fon den
Second Swedish Na al Pension Fund - AP2

AP3 Tredje AP-fonden

IF]ARDE AP-FONDEN

VASAKRONAN


http://www.ap3.se/Sidor/Default.aspx

Vasakronans skuggrating

SEB A-
Swedbank A-
Danske Bank BBB+
Handelsbanken  BBB+

Nordea BBB+




Okad rantebindning 3,4 ar (1,7)

Mdkr

35

[l 2010-12-31
B 2011-12-31
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Rantebindning

Rantebindning, ar 3,4 1,7

Réantebindningsforfall kommande 12 man, % 54 64

Effekt av ranteutveckling enligt forwardkurvan
kommande 12 man, mkr

+125 -98




Kapitalbindning 2,3 ar (2,4)

31 december

Mdkr
16
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Diversifierad finansiering med goda reserver

2011-12-31 2010-12-31

Mkr Laneram | Utnyttjat | Andel % | Utnyttjat | Andel %
Certifikatprogram 15 000 6 200 13 5 465 12 e
MTN-program 25 000 20 312 44 21 668 47 N
NOK-obligationer 346 346 1 - - 7
Banklan utan sékerhet 5832 5 832 13 6 766 14 NN
Bankl&an mot sékerhet 13 604 13 604 29 12 591 27 A
Bindande kreditloften 15 200 - - 15 000 -

Totalt - 46 294 100 46 490 100



Finansiering 2011

Forlangt en stor del av bank- och obligationslan i fortid (1 ar)

Certifikat
Okat till 6,2 mdkr

MTN
Minskat till 20,3 mdkr

Banklan mot sakerhet
Okat till 13,6 mdkr




Finansiering 2012

Certifikat
Fortsatt 6kning

Banklan mot sakerhet
Fortsatt 6kning till 20% av tillgangarna

NOK obligation

Okning — Basis swappen avgorande
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