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Vasakronan - 72,8 mdkr

Vasakronan
Kontrakterad hyra (mdkr)
Fastighetsvarde (mdkr)
Total area (tkvm)
Antal fastigheter
Antal anstallda
varav fastighetsverksamheten

Marknadsvéarde per lokaltyp

Uppsala 11%

‘@

Stockholm 64%

Goteborg 16%

Malmé/Lund 9%

30 juni 2009
5,8

72,8

3 200

300

606

456

® Kontor, 72%

m Bostader, 8%

" Handel, 15%
Ovrigt, 5%
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Strategiskt samarbete med
Coor Service Management

Miljofokus 1 allt vi gor

Vasakronan ska Dbl
bast pa att fa foretag
att prestera pa topp



VASAKRONAN

Valkommen till en battre vard

En vard som vet hur man far manniskor att trivas
pa kontor, sa att de blir effektiva och produktiva



Konfidensindikator for naringslivet Q2-09

Konjunkturen forsamras i langsammare takt &n tidigare
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Kéalla: Stockholmsbarometern Q2 2009, Stockholms Handelskammare, 2009-08-05



Samband konjunktur och fastighetsmarknaden
- utfall SFI/IPD och Kls prognos augusti 2009
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mmm Real vardeutveckling SFI, Standing Investment, % —Fgrandring antal sysselsatta, % kalla Kl

Utveckling hushallens konsumtion, real %, kélla KI ——BNP-utveckling, real %, kalla Kl

——Hyresutveckling Kontor Sthim CBD, real %, kalla DTZ, SFI och Vasakronan

Kalla: SFI/IPD, Kl



Real hyresutveckling kontor Stockholm

Reala hyresnivaer kontor, prisldge 2008

Index 100 =
Offices Sthim CBD 2008
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Kalla: Utfall baserat pa intern data samt data fran DTZ, SFI/IPD

VASAKRONAN



Real hyresutveckling kontor Gbg, Malmo6 & Uppsala

Reala hyresnivaer kontor, prislage 2008

Index 100 =
Offices Sthim CBD 2008
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Kalla: Utfall baserat pa intern data samt data fran DTZ, SFI/IPD VASA KRO NAN



Lag omsattning och andel internationella placerare

Transaktionsvolym, mdkr
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Kélla: DTZ
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Nettoinvesterare hittills under 2009
- Institutionella investerare dominerande nettokopare
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Kalla: DTZ



Varden kontor — reala nivaer prislage 2008

- vardeutvecklingen vande ned 2008
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2008 och 2009
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Delarsrapport Q2 2009
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Stabilt driftnetto, oférandrade vakanser v

= Stabilt driftnetto

» Positivt omforhandlingsresultat

* Bra nyuthyrningstakt
= FOorbattrat rantenetto

= Forbattrat resultat fore skatt
och vardeforandringar



Hyresintakter och driftnetto

Proforma

Hyresintakter 2 929 2672

Driftnetto 1912 1781 131



Hyresintakter, 2 929 mkr

FOr-
Jan-juni 2009 o g
(jamfort med proforma januari-juni 20089 ) and“ng

MKkr
Jamforbart bestand 2 505 +72
Bes_tandsforandrlngar samt projekt- 424 4185
fastigheter
Hyresintakter 2 929 + 257

1 Summan av resultat fran tidigare AP Fastigheter och tidigare Vasakronan
januari-juni 2008, med avdrag for fastigheter avyttrade till Niam

FOr-

andring
%

+3
+7

+10
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Positivt omforhandlingsresultat
Januari-juni 2009

Omforhandling 167 000



Bra nyuthyrningstakt
Januari-juni 2009

Intakts-
paverkande
2009, mkr

Nyuthyrning 91 000

Genomesnittlig kontraktslangd nyuthyrning 5 ar
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Storre fastighetsprojekt

Slutlages- | Nedlagd Lokalarea Uthyrnings-
Fastighet prognos, kostnad, ' | Fardigstallt | grad, area,
kvm
mKkr mKkr %

Gasklockan 3, Malmd 1100 53 63 000 Dec 2011 100
Heden 42:1 (Rattscentrum), GBG 820 680 43 000 Jan 2010 100
Heden 42:4 mfl (Kriminalvarden), GBG 685 342 29 000 Juni 2012 100
Fruktkorgen 1, Radhuset 625 599 24 000 Dec 2009 100
Modemet 1, Kista 500 213 20 000 Jun 2010 100
Riga 2, Vartahamnen 240 196 30 000 Maj 2010 73
Svea Atrtilleri, etapp 1, Ostermalm 460 331 19 000 Dec 2010 94
Spektern 13, etapp 1-3, Hamngatan 320 26 30 000 Dec 2010 72
Pennfaktaren 11, Vasagatan 310 129 13 000 Jan 2010 56
Jakob St6rre, Regeringsgatan 280 150 28 000 Mar 2010 60
SUMMA 5640 2719 89

Uthyrningsgrad projekt Q1 82%
VASAKRONAN



Ekonomisk hyresvakans

2008-06-30

2009-06-30 | 2008-12-31
(proforma)

Vakansgrad,% 8 8 8




Rantenetto, -689 mkr

e FOr-
EJ]:‘rrrulfojrlﬂ ?nleg gg)?orma januari-juni 2008 ) anrtrj][!rng
Forandring beroende pa lagre ranta 76
Forandring beroende pa storre laneportfolj -49
Forandring beroende pa aktiverad ranta 3
Rantenetto -689 30
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Genomsnittlig ranta per 2009-06-30

Jan-juni 2009 FOr-
(jamfort med arsskiftet 2008-12-31) andring

Rantesats, % 1) 3,1 -1.6

Genomsnittlig rantebindning, ar 1,6 -0,3

1) Marknadsrantan foér motsvarande portf6lj 2009-06-30 var 2,7 %
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Resultat | sammandrag, mkr

Proforma

Hyresintakter 2 929
Driftnetto 1912
Vardeforandring foérvaltningsfastigheter -3 019
Rantenetto

Arets resultat -1 379

Resultat fore skatt, exklusive
vardeforandringar

1128

2672

1781

241

-719

969

994

131

-3 260

30

-2 348

134
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Marknadsvardeforandring -3 024 mkr

Forandringen beror huvudsakligen pa hojda avkastningskrav
6 .

4 - 3,6

1,4

N B

-1,5

N
1

4 - -3,3

-5.9 .
Stockholm Uppsala  Géteborg  Oresund Bostad Vasakronan

= Avkastningskravet uppgick i genomsnitt till 6,2%.
= | genomsnitt har avkastningskraven hojts med ca 0,2 %-enheter sedan arsskiftet.



Balansrakning

Goodwill
Forvaltningsfastigheter
Ovriga anlaggningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Likvida medel

Summatillgangar

Eget kapital
Uppskjuten skatteskuld
Rantebarande skulder
Ej rantebarande skulder

Summa eget kapital och skulder

3370
72 553
1258
803

3 856
81 840

25930
7 508
44 916
3 486
81 840

3370
74 252
956
776

2 238
81 592

27 288
8 027
41 743
4 534
81 592

-1 699
302
27
1618
248

-1 358
-519
3173
-1 048
248
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Nyckeltal

Soliditet (%) 32 33
Belaningsgrad (%) 56 53




Kassaflode

Januari - juni

LOpande verksamhet

Rdrelsekapital -131 -223 92
Investeringsverksamheten -1 322 -1524 202
_Kassaflqde efter 482 -1 240 758
Investeringsverksamheten

Kassaflode fran 5100 1754 346

finansieringsverksamheten
Periodens kassaflode 1618 514 1104



Oforandrad prognos for 2009

= Okade hyresintakter
= Minskade rantekostnader

Proforma

Resultat fore skatt och

vardeforandringar (mkr) >2 200 1949




Finansiering




Vasakronan
- en stark finansiell motpart

i"'

= Statligt agt N’P M

J J.A

= 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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Finanspolicy
mal om rantetackningsgrad lagst 1,9

Réanterisk

Rantebindning
Rantebindning 12 manader
Finansieringsrisk
Kapitalbindning

Laneforfall 12 manader

Kreditloften & likvida medel/
laneforfall 12 manader
Sakerstalld finansiering

Lan mot sakerhet/
marknadsvarde fastigheter

0,9-23ar
55-65 %

2- 4 ar
Max 40 %

Minst 100 %

Max 20 %

1,6 ar
61 %

2,5 ar
20 %

174 %

14 %

VASAKRONAN



Kapitalbindning

2009-06-30
_
9 037 10 860
1-2 14 779 33
2-3 50918 13 1 000
3-4 5842 13
4-5 6 479 15
5-6 1824 4
6+ 1 037 2
Totalt 44 916 100 11 860

Kapitalbindning 2,5 ar
Likvida medel och kreditl6ften motsvarar 174 % av laneforfall kommande 12 man




Rantebindning

2009-06-30
R TR T TR T
27 619

1-2 4 133 9 3,9
2-3 4 005 9 4.1
3-4 3062 7 4,5
4-5 2 198 5 48
5-6 899 2 4.6
6+ 3 000 4 4.7
Totalt 44 916 100 3,1

Rantebindning 1,6 ar




Rantebindning

________]2009-06-30 |2008-06-30

Réantebindning ar 1,6 3,0
Rantebindningsforfall 12 man % 61 42
HOjning av ranteniva 1 procentenhet mkr 92 -




Finansieringskallor 2009-08-21 -
Kapitalmarknadsfinansiering har okat till 63 % (46)

e [Laneram|7009-05-21/2008-12-31] 2009-06-71 | 2005 12.31

MTN-program 25,0 22,4 13,3

Certifikatprogram 15,0 5,6 6,0 12 14
Banklan 7,4 7,4 11,2 17 27
Banklan — sakerstallda 8,8 8,8 8,9 20 21
Bindande kreditloften 11,9 - 2,3 - 6
Totalt 44,2 41,7 100 100

VASAKRONAN
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Sankta kreditspreadar
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Storsta foretagsemittenten MTN jan-juni 2009
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Emissionskurva och emissioner jan-augusti 2009

Bp 225
over

swap 200

175
150
125
100
75
50
25

3man 6man lar 15ar 2a 25a& 3a& 35&a 4a 45ar 5ar

2 ar
3ar
4 ar
5 ar
6 ar

Totalt

augusti 2009  ====3april 2009

Belopp, mkr

4765
3 505
1219
3 545
760
13 794

VASAKRONAN



Strateqg!

= Ytterligare diversifiering
» |nget krav att minska bankfinansiering

= Utdka andelen kapitalmarknadsfinansiering — kraver
Okade placeringslimiter kort och langt

= Kontinuerliga obligationsemissioner

= Hellre frekventa mindre belopp an enstaka
benchmarktransaktioner

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



Sammanfattning

Operativa styrkor
Moderna fastigheter i tillvaxtregioner, centralt belagna

och val underhallna

Stor aktor

Starkt varumarke

Lang Ioptid i kontraktsportféljen
Stark projektportfol;

= QOvriga styrkor

Statligt agt genom AP 1 -4

= Agarklausul 51 %

Investering i statlig risk med god avkastning

VASAKRONAN



VASAKRONAN

Valkommen till en battre vard



