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Upplysningar och andra publikationer

Vasakronan ar ett svenskt foretag som lyder under svenska lagar. Alla vérden ut-
trycks i svenska kronor dér tusen kronor forkortas "tkr”, miljoner kronor "mkr” och
miljarder kronor "mdkr”. Om inte annat anges avser redovisade uppgifter ar 2010
och uppgifter inom parentes ar 2009. For uppgifter frdn ar 2008 anvands i forekom-
mande fall proforma, se not 41 pa sidan 70 i &rsredovisningen for 2009. Data om
marknader baseras pa Vasakronans egna bedémningar om inte en specifik kélla
anges. Den formella arsredovisningen bestar av sidorna 36-71.

For 2010 har Vasakronan upprattat en separat hallbarhetsredovisning. Den finns till-
ganglig pa www.vasakronan.se, tillsammans med fastighetsforteckning, mer infor-
mation om Vasakronans fastigheter samt andra publikationer.



Oversikt

Vasakronan ar Sveriges storsta fastighetsbolag med fastig-
heter varderade till 78 mdkr och en uthyrningsgrad pa 93
procent. Fastighetsbestandet utgors av centralt beldgna
kontors- och butiksfastigheter pa tillvixtorter i Sverige.
Forvaltningen sker i egen regi och vid utgangen av 2010
hade foretaget 364 medarbetare. Ambitionen ar att skapa
attraktiva och hallbara lokaler i stadsmiljéer dar manniskor
trivs och foretag utvecklas. Vasakronan ags till lika delar
av Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden.
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Under 2010 6kade hyresintékterna
med 3 procent jamfort med 2009.
Okningen beror framst p& projekt
som fardigstéllts.

Marknadsvérde
per geografisk marknad

Marknadsvéardet pa fastigheterna har
stigit under aret till foljd av lagre direkt-
avkastningskrav och hogre marknads-
hyror. Beldningsgraden steg
marginellt till 57 procent.

Marknadsvérde
per fastighetskategori
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Vasakronans fastigheter finns pa fem
orter i Sverige varav merparten i Stock-
holm.

Andelen kommersiella fastigheter har
okat genom renodlingen av bestandet
under 2010.

Avvecklad verksamhet

| juni 2010 tecknade Vasakronan avtal med Fjarde AP-fonden om forséljning
av aktierna i dotterbolaget Dombron, varpéa aktierna frantraddes 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
resultatet fran forsaljningen av Dombron, redovisas netto pa raden "Resultat
frén avvecklad verksamhet” i koncernens resultatrakning. Aven jamforelsetal,
nyckeltal och uppgifter i diagram &r omréknade och avser koncernens resultat
och stélining exklusive Dombron, om inget annat anges.



Vasakronan totalt

Vasakronan &r Sveriges storsta fastighets-
bolag och erbjuder kontors- och butiks-
lokaler i tillvaxtregionerna Stockholm,
Goteborg, Oresund och Uppsala. Totalt
ags och forvaltas 222 fastigheter varde-
rade till 77,6 mdkr. Bestandet omfattar

2 817 tkvm och har en total uthyrnings-
grad pa 92,8 procent.

Region Stockholm

Vasakronan ar den stérsta dgaren av kom-
mersiella fastigheter i Stockholm. Bestandet
ar inriktat pa kontors- och butiksfastigheter
framst i centrala Stockholm, men &ven i nar-
fororter sdsom Alvik, Kista, Nacka, Solna och
Telefonplan. Fastighetsvardet uppgar till
53,6 mdkr, vilket motsvarar 69 procent av
Vasakronans totala innehav.

Region Goéteborg

| Goteborg ar Vasakronan en av de storsta
agarna av kommersiella fastigheter, med
valkénda kontors- och butiksfastigheter i
centrala lagen. Goteborg ar Vasakronans
nast storsta delmarknad. Fastighetsvardet
uppgar till 12,5 mdkr, vilket motsvarar 16
procent av det totala innehavet.

Region Oresund

| Oresundsregionen finns Vasakronan i
Malmé och Lund. Bestandet i Malmé utgors
av centralt beldgna kontors- och butiksfas-
tigheter. | Lund &r bestandet koncentrerat till
kontorsfastigheter i centrum samt attraktiva
naromraden. Fastighetsvardet uppgar till
6,9 mdkr, vilket motsvarar 9 procent av det
totala innehavet.

Region Uppsala

Vasakronan &r en av regionens storsta dgare
av kommersiella fastigheter. Bestandet ar
inriktat pa kontorsfastigheter med butiks-
inslag i centrala Uppsala samt i Uppsala
Science Park. Fastighetsvardet uppgar till
4,7 mdkr, vilket motsvarar 6 procent av det
totala innehavet.

Kontrakterad hyra per

2010 2009 fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr, balansdagen 77 633 66383
Hyresintakter, mkr 5508 5367 ‘ Kontor, 81%
Driftnetto, mkr 3706 3579 u Ha”q_e'v 14%
Overskottsgrad, % 67 67 gs:z(’jir[%l%
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 93 92
Area, tkvm, balansdagen 2817 2699
Stockholm, kontrakterad
2010 2009 hyra per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr, balansdagen 53561 44362
Hyresintakter, mkr 3676 3593 \ Kontor, 89%
Driftnetto, mkr 2448 2375 W Handel, 5%
Overskottsgrad, % 67 65 gs;ﬁt‘?ezr;%
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 91 90
Area, tkvm, balansdagen 1883 1759
Goteborg, kontrakterad
2010 2009  hyra per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr, balansdagen 12513 11320
Hyresintakter, mkr 911 845 Kontor, 55%
Driftnetto, mkr 676 613 W Handel, 41%
Overskottsgrad, % 74 73 g\?rsitglalt(,jj;%()%
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 97 97
Area, tkym, balansdagen 365 371
Oresund, kontrakterad
2010 2009  hyra per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr, balansdagen 6853 6362
Hyresintakter, mkr 533 531 Kontor, 68%
Driftnetto, mkr 338 332 M Handel, 30%
Overskottsgrad, % 63 63 gs;;de£%0%
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 96 96
Area, tkym, balansdagen 311 311
Uppsala, kontrakterad
2010 2009 hyra per fastighetskategori
Marknadsvérde, mkr, balansdagen 4706 4339
Hyresintakter, mkr 388 398 Kontor, 69%
Driftnetto, mkr 244 259 = gs;‘t‘;'éfg ﬁ
Overskottsgrad, % 63 65 Ovrigt, 5%
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 93 94
Area, tkym, balansdagen 258 258




O2,8%

Hogre uthyrningsgrad

Vasakronans uthyrningsgrad har fortsatt att 6ka
genom ett framgangsrikt uthyrningsarbete och den
uppgick vid periodens utgang till 92,8 procent
(91,9). Nyuthyrningar har genomftrts motsvarande
en arshyra om 424 mkr eller 151 000 kvadratmeter.

Okade hyresintakter: ........ccoo.coovvvurnniiennen,
Hyresintékterna 6kade under :
2010 till 5 508 mkr, en tkning

6,1%

Positiv vardeférandring

Vasakronans fastigheter har 6kat i varde med 6,1
procent under 2010. Vid utgangen av aret uppgick
det totala marknadsvardet till 77,6 mdkr.

Ekonomi i korthet, mkr

2010 i korthet

5 303 mkr

Forbattrat resultat
Arets resultat efter skatt skade till 5 303 mkr
(-1 354) till foljd av forbattrat rorelseresultat och

positiv vardeférandring. Resultatet &r det hogsta

som Vasakronan nagonsin har redovisat.

Forbattrat rantenetto:
Rantenettot minskade till -1 274 mkr.
Forbattringen beror framst pa lagre

med 3 procent jamfoért med

genomsnittlig rantebarande skuld

Ok B A 2010 2009 -

2009. Okningen beror framst pa :.evnon Hyresintakter 5508 5367 under aret men aven sankt genom-
tilkommande hyresintékter fran snittlig réanta har bidragit.

Py ] PR Driftnetto 3706 3579
fardigstéllda projekt. | ett jamfor-
bart bestand var hyresintakterna 37 Vardeforandring fastigheter 4029 4528
oféréandrade. Réantenetto -1274 1320 et L .

o . . e Resultat avvecklad verksamhet 502 422 - F.? rbat_t_rat re§ultat e
Vardedkning pa fastigheterna: .....° = vardeforandringar:
Vardeodkningen pa Vasakronans GIEtlEsiat S Resultat fore vardeférandringar och
fastigheter uppgick till 4 029 mkr i skatt 6kade till 2 325 mkr, en 6kning

Resultat fore vardeforandringar och skatt 2325 2086 .......... :

(-4 528) forklarat av sjunkande
direktavkastningskrav och sti-
gande marknadshyror.

~~~~~~ Positivt resultat fran avvecklad verksamhet:

Dotterbolaget Dombron avyttrades i juli 2010.
Resultatet fran bolagets verksamhet samt sjélva
forsaljiningen uppgick till 502 mkr.

med 11 procent jamfért med 2009.
Okningen forklaras framst av ett
hogre driftnetto men &ven av lagre
administrations- och rédntekostnader.

Renodling av fastighetsbestandet

Vasakronan har under éret fortsatt att renodla
bestandet mot kontor och butikslokaler i Sveriges
mest attraktiva regioner. Merparten av bostadsfastig-
heterna, samlat i dotterbolaget Bostadsaktiebolaget
Dombron, saldes under 2010 till Fjarde AP-fonden.
Kopeskillingen for Dombron baserades pa ett under-
liggande fastighetsvarde om 5,4 mdkr.

Samtidigt har innehavet av fastigheter i Stock-
holms innerstad 6kat genom tva stora forvarv under
det fjarde kvartalet. Fastigheten Blamannen 20,
kvarteret Klara Zenit i centrala Stockholm, forvarva-
des for en kdpeskilling om 4,3 mdkr. Férvéarvet var
den storsta transaktionen med en enskild fastighet
i Sverige under 2010. Vidare forvarvades fastigheten
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Stuten 12 pa Regeringsgatan i centrala Stockholm
for en kdpeskilling om 1,1 mdkr. Genom att ett fler-
tal projekt har fardigstallts under aret har bestandet
ocksa tillforts ytterligare moderna och effektiva
kontorsfastigheter. Totalt har storre fastighetspro-
jekt for 3 mdkr fardigstallts under 2010.

Fortsatt miljoarbete

Vasakronan tar ett stort ansvar inom miljpomradet.
Exempelvis var Vasakronan forst ut med att erbjuda
sina hyresgaster sa kallade grona hyresavtal. Dessa
avtal innebar konkreta, gemensamma ataganden
fran Vasakronan och hyresgésten att vidta atgarder
som bidrar till en battre miljo. Totalt tecknades 223
gréna hyresavtal under 2010.

Vasakronan gar nu vidare i miljarbetet och som
en naturlig férlangning och utveckling av det gréna
hyresavtalet lanseras i borjan av 2011 konceptet Det
grona kontoret. Erbjudandet omfattar miljomedvetna
l6sningar for saval hyresgasternas flytt till nytt kontor
och avveckling av tidigare kontor som servicetjanster
och transporter.



Vd-kommentar

Vasakronans kundlofte &r att hjalpa
svenskt naringsliv och svenska offent-
liga verksamheter att prestera béttre
och mer effektivt genom att tillhanda-
halla attraktiva och trivsamma lokaler.
Vivet hur viktigt en fastighets lage ér,
oavsett om det géller kontor eller han-
del. Darfor erbjuder Vasakronan bara
lokaler i basta lage i varje region eller
delmarknad. Vi vet ocksa att laget inte
ensamt avgor en fastighets attraktivitet.
Lokalerna méaste vara vél disponerade,
yteffektiva, moderna med hogklassig
ventilation, vdrme, kyla och IT-infra-
struktur och dessutom ha den dér lilla
extra trivsamhetsfaktorn. Sist men inte
minst maste vi som hyresvérd kunna
tillhandahalla service och kringtjanster
som garanterar vara hyresgéster en
positiv och bekymmersfri vardag.

Det ar var vertygelse att vi genom
att erbjuda attraktiva lokaler i utmarkta
lagen och med en hog serviceniva, far
nojda och trogna kunder. Att vi som
storsta aktor pa den svenska fastighets-
marknaden har mojlighet att inom eget
bestand l6sa forandrade lokalbehov,
starker den lojaliteten ytterligare. Déar-
med lagger vi grunden for langsiktiga
och stabila kundrelationer, som i sin tur
skapar jamn och god avkastning.

Ytterligare specialisering

Under 2010 har Vasakronan tagit ytterli-
gare steg mot specialiseringen inom kon-
tor och handel i attraktiva lagen i de fyra
svenska regioner som historiskt har haft
den hogsta utvecklingen av BNP — Stock-
holm, Uppsala, Goéteborg och Malma/
Lund. Under slutet av aret genomforde
Vasakronan tva storre forvérv i centrala
Stockholm, fastigheterna Stuten 12 pa
Regeringsgatan/Kungsgatan och Klara
Zenit pa Drottninggatan/Master Samu-
elsgatan. Tidigare under aret genomfor-
des den planerade avyttringen av hela
aktieinnehavet i dotterbolaget Dombron,
som saldes till Fjarde AP-fonden.

Nya fastigheter av hogsta kvalitet

En viktig del i investeringsstrategin ar
utveckling av nya fastigheter for eget
langsiktigt agande. Projektutveckling
tillfor bestandet helt nya och moderna
lokaler och bidrar kontinuerligt till att
hoja kvaliteten i innehavet. Trots den
stora investeringsvolymen begransas
den ekonomiska risken, eftersom
huvuddelen av lokalerna vanligtvis ar
uthyrda innan ett projekt startas upp.
Under 2010 har flera nya projekt fardig-
stéllts till ett sammanlagt vérde av nar-
mare 3 mdkr, bland annat en del av
rattscentrum vid Heden i Goteborg,
Riga i Vartahamnen i Norra Djurgards-
staden med Tieto Sweden som stérsta
hyresgéast och Modemet i Kista med
Ericsson som hyresgast. Under de tre
senaste aren har egenutvecklade fastig-
heter uppforts for sammanlagt 8 mdkr,
vilket motsvarar drygt 10 procent av det
samlade fastighetsvardet. Aven under
de narmaste aren fullbordas en rad
storre nya fastighetsprojekt, vél forde-
lade mellan de fyra regioner dar Vasa-
kronan ar verksamt. Exempelvis upp-
fors nu aven ett nytt rattscentrum i
Malmo som enligt plan kommer att sta
klart under 2012.

Okad uthyrningsgrad

Nar vi summerar utvecklingen pa hyres-
marknaden under 2010 ser vi att uthyr-
ningsgraden i vara fastigheter generellt
har stigit genom en 6kad efterfragan,
aven om det finns regionala skillnader.
Allra mest okar efterfrédgan i Stockholms
innerstad, dar det finns en tydlig trend
mot stigande hyresnivéer. | Stockholms
ytterstad har konjunkturforstarkningen
annu inte lett till stigande marknads-
hyror. | Uppsala, Malmd och Lund ar
efterfragan stabil, och dven i Goteborg
ar efterfragan fortfarande forhallande-
vis stark trots en mer ojamn utveckling
pa arbetsmarknaden. Sammantaget
har uthyrningsgraden i det kommer-

siella bestandet okat till narmare
93 procent.

Ambitiésa klimatmal

Vasakronan har under 2010 forstarkt
positionen som branschledare. Vi har
ocksa tydligt visat att det &r vi som har
ledartréjan nar det galler utvecklingen
mot klimatneutralitet i fastighetsbran-
schen. Var ambitiost satta malsattning
ar att vi ska forbruka 50 procent mindre
energi an branschgenomsnittet. Vi vet
att det &r ett tufft mal att na, men for
oss ar det ett satt att visa konkurrenter,
kunder och andra intressenter att vi
menar allvar med vart klimatengage-
mang. N&r vi nu tar nasta steg framat
g0r vi det tillsammans med vara hyres-
gaster. Vi marker att de visar ett allt
stdrre engagemang for att tillsammans
med oss hitta satt att minska var
gemensamma miljobelastning.

Succé for grona hyresavatal

| borjan av aret introducerade vi de
grona hyresavtalen. Den nya avtals-
formen skapar for forsta gdngen incita-
ment for bade hyresgést och hyresvéard
att minska miljébelastningen. Energifor-
brukningen ar sjalvklart en viktig del i
detta och med grona hyresavtal far
bagge parter motiv att arbeta tillsam-
mans for att minska energianvand-
ningen. Den positiva responsen har
overtraffat alla vara forvantningar. Forst
ut att teckna ett gront hyresavtal var IT-
konsultféretaget Logica i Nacka Strand,
och vid arets utgang hade mer &n 200
grona avtal slutits. Framgangarna har
sporrat oss till fortsatta satsningar pa
omradet och som en naturlig forlang-
ning och utveckling av erbjudandet har
vii bérjan av 2011 lanserat Det grona
kontoret. Inom detta totalkoncept erbju-
der vi vara kunder en rad tjanster som
alla & miljocertifierade och kvalitets-
sakrade. Flytt till och fran Vasakronans
lokaler kan ske pa ett genomtankt, hall-
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bart och dokumenterat sétt, dér till
exempel dverblivet material atervinns i
stallet for att slangas bort. Gron service
innebar mojlighet att vélja kontorsmate-
rial, post- och budservice, reception,
dryckesautomater och ménga andra
tjanster med tydlig miljoprofil. | négra av
Vasakronans fastigheter har hyresgas-
terna dessutom majlighet att ansluta sig
till en gron bilpool, med miljoklassade
fordon.

Stigande marknadsvarden

Under 2010 har marknadsvardet pa
Vasakronans fastigheter stigit med 6,1
procent, efter avdrag for gjorda investe-
ringar, och det totala vérdet av bestan-
det uppgick vid arsskiftet till 77,6 mdkr.
Vardeuppgangen forklaras framst av
sénkta avkastningskrav, men dven upp-
justerade hyresantaganden har bidragit
positivt sérskilt under det andra halv-
aret. Vi har kunnat redovisa ett stabilt
driftnetto, trots 6kade fastighetskostna-
der med drygt 50 mkr pa grund av den
kalla vintern och en kylig avslutning av
2010. Sammantaget har vi uppnatt
malet for aret om ett resultat i nivd med
det for 2009, det vill sdga ett resultat
fore skatt exklusive vardeférandringar
pa 2 325 mkr. En bidragande anledning
till det &r fortsatt ldga rantor som har
resulterat i att finansnettot forbattrades
och uppgick till =1 274 mkr. Genom-
snittlig ranta i Ianeportfoljen uppgick
vid arets slut till 3,3 procent och Vasa-
kronans finansiella stéllning ar stabil
med en soliditet pd 32 procent.

Vasakronan val positionerat

En rad faktorer talar for att sysselsatt-
ningen fortséatter att dka under 2011
och medfér en tkad efterfragan pa
framfor allt kontorslokaler. Eftersom
utbudet av nya fastigheter samtidigt
kommer att vara relativt begrénsat ar
var bedomning att detta leder till mins-
kade vakanser och stigande hyror. Lik-
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som tidigare vantas skillnaderna i efter-
fragan vara stora mellan olika regioner
och —inte minst — mellan attraktiva och
mindre attraktiva fastigheter. Trenden
att allt fler kontors- och butikshyres-
gaster soker sig till kvalitetsfastigheter

i bra lagen forstarks sannolikt &nnu
mer, vilket gynnar Vasakronan men
skapar problem for fastighetsagare
med mindre centralt beldgna, aldre
fastigheter.

Under 2010 har fastighetsmarkna-
den tydligt aterhamtat sig och under
aret omsattes fastigheter for drygt
100 mdkr pa den svenska fastighets-
marknaden. Vasakronan bidrog till det
genom forséljningen av Dombron for
5,4 mdkr i fastighetsvérde och forvar-
ven av Stuten 12 for 1,1 mdkr och Klara
Zenit for 4,3 mdkr, bada i Stockholms
innerstad. Infér 2011 har Vasakronan
ambitionen att vara en aktiv kdpare och
vi analyserar forvarvsmojligheter av
bade kontors- och handelsfastigheter
i Stockholm, Géteborg och Malmé.

Infér 2010 var Vasakronans malsatt-
ning att uppna ett resultat i nivd med
foregdende ar och att ta ytterligare steg
mot en specialisering inom kontor och
butikslokaler inom de fyra mest attrak-
tiva regionerna. Med facit i hand kan vi
konstatera att vi levererat enligt vara
foresatser. Fortsatt konjunkturuppgéng,
Okad sysselsattning och en valpositio-
nerad fastighetsportfolj, som forstarkts
under aret med nya projektfastigheter,
gor att vi med tillforsikt ser fram emot
2011. Malet for aret ar att driftnettot i ett
jamforbart bestand ska 6ka med 4 pro-
cent jamfort med utfallet for 2010.

Stockholm i februari 2011

Fredrik Wirdenius
Verkstallande direktor

Vd-kommentar




' Vasakronans styrkor

Vasakronans styrkor

Miljbarbete med
hoga ambitioner

En hallbar samhallsutveckling och ett langsiktigt mal om att vara bransch-
ledande i miljéfragor praglar hela Vasakronans verksamhet. Vasakronan ser
hallbara l6sningar som en mojlighet fér bade féretaget och kunderna, och
arbetet styrs av helhetssyn, affarsméassighet och engagemang.

Sveriges storsta
fastighetsbolag

Vasakronans langsiktighet och storlek ger affarsmassiga fordelar. Ambitio-
nen ar att leverera en hog avkastning som 6vertraffar branschen i 6vrigt.

£ Attraktiva fastigheter
| tillvaxtregioner

Uppsala 6% Vasakronans fastigheter finns pa fem orter i Sveriges tillvaxtregioner,
med 69 procent av fastighetsbestandets varde i Stockholm. Pa respek-
tive ort ar fastigheterna belagna i attraktiva kontors- respektive butiksla-
gen och erbjuder moderna, &ndamalsenliga och effektiva lokaler. Det ger
goda férutsattningar for att kunna tillgodose bade nya och befintliga kun-
ders lokalbehov.

Géteborg 16% .

Stockholm 69%

Malmé/Lund 9%
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Vasakronans styrkor

En egen forvaltningsorganisation ar grunden i Vasakronans verksamhet. Fas-
tighetsforvaltningen ar specialiserad och bygger pa narhet till hyresgasterna.
Personal med kundansvar méter regelbundet kunderna i fragor kring hur
samarbetet med Vasakronan kan utvecklas. Personal med hég teknisk kom-
petens skoter fastigheternas drift. Allt for att géra kundernas vardag enklare
och mer bekymmersfri.

Forstaelse for
kundens affar

Vasakronan vill gora skillnad for sina kunder
genom att erbjuda mer attraktiva lokaler och
battre service an andra fastighetsagare. Vasa-
kronan vet ocksa vad som ger trivsamma
kontor och kan darmed hjalpa kun-
derna att bli effektiva och na

framgang.




Vision, strategier och mal

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

Kundstrategi

Kundstrategin bygger pa att néjda
kunder ger langsiktiga hyresforhallan-
den, dar kunderna valjer att stanna
hos Vasakronan, i befintliga eller nya
lokaler.

Vasakronans fastigheter forvaltas med
egen personal och med kontinuitet i
bemanningen. Kunderna moter perso-
nal med stor kunskap om fastigheterna
och deras behov. Darmed skapas moj-
lighet och incitament till att arbeta lang-
siktigt och mer affarsméssigt, samtidigt
som servicenivan blir hogre.

Vasakronan gor skillnad for sina kun-
der genom att erbjuda mer attraktiva
lokaler och battre service an vad andra
fastighetsagare gor. Som hyresvéard
hjélper Vasakronan sina hyresgéster att
na framgang genom att veta vad som
skapar en trivsam arbetsplats.

En central del inom Vasakronans verk-
samhet dr en nédra och 6ppen dialog med
hyresgésterna. Utdver de lopande kon-
takterna anordnas varje ar ett fokusmate
dar hyresgastens 6nskemal, framtida
planer och eventuella forbattringsatgér-
der i samarbetet med Vasakronan disku-
teras. | och med Vasakronans breda fas-
tighetsbestand utokas ocksa mojligheten
for hyresgasterna att finna nya attraktiva
lokaler utan att behéva byta hyresvérd.
Inom delar av Vasakronans bestand
erbjuds hyresgasterna ocksa mojligheten
att komplettera sin lokal med ett utbud

Ambitionen ar att vara Sveriges ledande fastighetsbolag och ett
féredome i svenskt naringsliv. Detta ska uppnas genom att:

Ha hogre avkastning @n branschen i dvrigt

Vara ett forstahandsval fér de som soker lokaler

Uppfattas som den mest attraktiva arbetsgivaren i branschen
Ta ett socialt ansvar och strava efter en langsiktigt hallbar

utveckling.

For att Vasakronan ska na ambitionen har styrelse och ledning fast-
stallt strategier och mal for verksamheten. Dessa ska ocksa bidra till
att uppdraget fran dgarna uppfylls. | arbetet med att faststalla stra-
tegier och mal tas hela tiden hansyn till etik och miljo.

av kringtjanster sdsom reception, telefoni
och hyresgéastservice.

Medarbetarstrategi

Engagerade medarbetare ar en forut-
sattning for att na framgang. Vasa-
kronans medarbetarstrategi har sin
grund i foretagets varderingar — hog
etik, helhetstankande och humanis-
tisk grundsyn.

Utgangspunkten for medarbetarstrate-
gin &r att langsiktig lbnsamhet och till-
véxt skapas genom nojda kunder och
engagerade medarbetare. Som arbets-
givare ska Vasakronan darfor erbjuda
branschens basta utvecklingsmojlig-
heter och arbetsmiljo. Ambitionen ar att
hélla en hog och jamn kompetensniva
hos medarbetarna vilket ar viktigt for
att Vasakronan ska kunna sta sig i kon-
kurrensen om personal och for att de
anstallda ska kanna delaktighet i fore-
tagets utveckling. Vasakronan arbetar
déarfor aktivt med kompetensutveckling
och aktiviteter for samverkan.
Ledarforsorjningen tillgodoses genom
kontinuerlig utvardering av chefer och
framtida talanger. All medarbetarut-
veckling sker i dialog med medarbe-
tarna, bade genom individuella medar-
betarsamtal och genom olika former
av medarbetarundersokningar.
Utbildning ska erbjudas samtliga
medarbetare genom bade interna och
externa utbildningar. For att ge en mer
verksamhetsanpassad kompetensut-

veckling anvands intern kompetens vid
de utbildningstillfallen dar det ar moj-
ligt. Samtliga chefer inom Vasakronan
ska ocksa traffas regelbundet vid sar-
skilda chefsdagar for att gemensamt
utveckla foretagets ledarskap.

Hur Vasakronan arbetar med utveck-
ling av medarbetarna beskrivs ndrmare
i hallbarhetsredovisningen for 2010.

Investeringsstrategi

For att skapa hog avkastning till Vasa-
kronans dgare koncentreras fastig-
hetsinnehavet till marknader med
stark ekonomisk tillvéxt och hog likvi-
ditet i transaktionsmarknaden. Fastig-
hetsbestandet ska besta av fastig-
heter som &ver tiden &r attraktiva pa
hyresmarknaden.

For narvarande ar bestandet koncen-
trerat till Stockholm, Géteborg, Malmo,
Uppsala och Lund, vilka & marknader
som beddms uppfylla de krav som stélls
i strategin. En stark marknadsposition
pa de utvalda orterna ar viktig for att
uppna konkurrensfordelar. Idag ar
Vasakronan bland de fem storsta fastig-
hetsdgarna pa samtliga verksamhets-
orter. Vasakronans uppfattning ar att
vélbelagna kontors- och handelsfastig-
heter, dar handelsfastigheterna framst
ska vara av typen cityhandel, ar de som
ger bast forutsattningar éver tiden.
Fastighetsbestandets storlek och
sammanséttning kan och ska variera
over tiden beroende pd marknadsfor-
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utsattningarna. Transaktionsverksam-
heten ska vara anpassad till marknads-
laget. Vid gynnsamma forutsattningar
ska befintliga och nya fastigheter
utvecklas som alternativ till forvarv.
Syftet med utveckling av nya fastighe-
ter &r alltid ett Iangsiktigt 4gande.

Finansieringsstrategi

Vasakronan ska ha en differentierad
upplaningsstruktur som sékerstéaller
tillgangen till kostnadseffektiv finan-
siering, oavsett marknadsforutsatt-
ningarna.

Vasakronan anvander riskavvagd
belaning for att ytterligare tka avkast-
ningen. Finansieringsbehovet ska
sakerstallas till lagsta mojliga kostnad
inom de ramar som anges i en av sty-
relsen faststalld finanspolicy. Bolaget
ska sjalvstandigt klara sina finansiella
ataganden och vald belaning, och
ranteexponering far inte riskera bola-
gets finansiella stabilitet.

Miljofokus

Vasakronans miljoarbete ska bedrivas
aktivt med inriktning pa ett samhille
med uthallig tillvaxt och ta langsiktig
hansyn till manniskor och miljo.

Miljdarbetet ska bedrivas utifran vetska-
pen om att fastigheter paverkar miljon
under hela sin livscykel, fran projekte-
ring och byggskede via férvaltning och
ombyggnad till rivning. Hansyn till miljon

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2010

maste darfor tas i alla delar av verksam-
heten och vara en naturlig del av saval
processers utformning som medarbeta-
res beteende. Vasakronans arbete inom
miljoomradet beskrivs narmare i hall-
barhetsredovisningen for 2010.

Styrning och mal

Overgripande styrning

Vasakronan arbetar kontinuerligt med
bolagsstyrningsfragor i syfte att uppratt-
halla en effektiv styrning, ledning och
kontroll av féretaget. For att utveckla
bolagsstyrningen arbetar Vasakronan
dessutom aktivt med ett kontrollerat
riskarbete. Det sakerstaller att riskta-
gandet i affarsverksamheten &r vél
underbyggt och att onddiga risker und-
viks. | arbetet med styrning ska ocksa
hansyn tas till etik och miljo sa att Vasa-
kronan bidrar till en hallbar samhéllsut-
veckling. For en narmare beskrivning av
Vasakronans bolagsstyrning, se bolags-
styrningsrapporten pa sidan 30-33.

Malarbete
Det dvergripande malet for Vasakronan
ar en hog totalavkastning. Darutover
faststéller styrelsen bade kort- och lang-
siktiga mal for avkastning och andra
finansiella nyckeltal. Utdelningsnivan
bestams arligen, bland annat baserat
pa bedémning av framtida intjaning,
transaktionsverksamhet och krav pa
finansiell stabilitet.

Baserat pa styrelsens 6vergripande
mal och kopplat till strategierna fast-

staller foretagsledningen mal for orga-
nisationen. Mélen satts vid den afférs-
planering som genomfors varje ar, dar
ocksa olika aktiviteter definieras for att
sékerstalla att malen uppnas. Utifran
foretagsledningens affarsplanering
genomfors ocksa motsvarande affars-
planering for 6vriga delar av organisa-
tionen. Malen méts och foljs regelbun-
det upp pa alla nivaer.

Overgripande finansiellt mal

Det framatriktade finansiella malet for
Vasakronan ar att ge en totalavkastning
pa minst 9 procent per ar éver en rul-
lande tioarsperiod. Dessutom ska denna
totalavkastning 6ver en konjunkturcykel
vara minst 0,5 procentenheter hogre &n
genomsnittet enligt IPD Svenskt Fastig-
hetsindex.

Den senaste tioarsperioden uppgar
Vasakronans totalavkastning, inklusive
projekt och transaktioner, till 7,1 pro-
cent enligt IPD Svenskt Fastighetsindex.
Den genomsnittliga avkastningen for
IPD Svenskt Fastighetsindex for mot-
svarande period uppgar till 6,7 procent.
Det nu formulerade avkastningsmalet
for Vasakronan férutsétter ddrmed en
forbattring jamfort med det historiska
utfallet.

Vision, strategier och mal

Totalavkastning
IPD Svenskt Fastighetsindex
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Hallbart samhéllsansvar

Langsiktigt ansvar
Genom Vasakronans position som
en stor och langsiktig aktor pa den
svenska fastighetsmarknaden finns
bade forvantningar pa, och forutsatt-
ningar for, att ta ansvar for en hallbar
samhallsutveckling. Ansvaret har gjorts
till en naturlig del av affarsidé, strate-
gier och verksamhet. Utgdngspunkten
ar att detta har en positiv inverkan pa
den ldngsiktiga lbnsamheten samtidigt
som det bidrar till en langsiktigt hallbar
utveckling av samhallet.

Verksamheten utgar fran tre grund-
laggande vérderingar; hog etik, hel-
hetssyn och humanistisk grundsyn.
Varderingarna utgor plattformen for
foretagets policyer, foretagskulturar-
bete och arbetsséatt. Genom framtagna
riktlinjer och instruktioner klargors fére-
tagets ansvar i samhéllet utdver vad
som galler enligt lagar och férordningar,
till exempel genom policyer for miljo
och méangfald. Riktlinjerna fortydligar
aven vilka krav som géller i relationer
med intressenter. Vasakronan dr ocksa
anslutet till FN:s Global Compact, ett
initiativ for att fa foretag att arbeta
samordnat med hallbarhetsfragor
kring manskliga rattigheter, arbetsvill-
kor, milj6 och korruption.

| Vasakronans separata hallbarhets-
redovisning finns en ndrmare beskriv-
ning av hur Vasakronan arbetar for att
ta ett héllbart samhéllsansvar, se Vasa-
kronans hemsida www.vasakronan.se.

Ambitiost miljoarbete
Vasakronans miljdarbete har htga
ambitioner. Det ska bedrivas aktivt
med inriktning pé ett samhélle med

uthallig tillvaxt och ta langsiktig hansyn
till manniskor och milj6. Miljdarbetet
bedrivs utifran vetskapen om att fastig-
heter paverkar miljon under hela sin
livscykel, fran projektering och bygg-
skede via forvaltning och ombyggnad
till rivning. Planering, genomférande
och uppféljining av Vasakronans miljo-
arbete sker utifran miljoledningssyste-
met ISO 14001, som omfattar miljo-
policy, mal, program och verktyg. De
interna processerna har utformats for
att hantera miljdaspekterna i varje
skede av byggnadernas livscykel. Varje
ar sker en revision som sakerstéller att
miljoledningssystemet foljs.

Medarbetarutveckling

Vasakronan har som mal att vara en
attraktiv arbetsgivare med kompetenta
och engagerade medarbetare. En hog
och jamn kompetens hos medarbetarna
ar viktig for att foretaget ska sta sig i kon-
kurrensen om personal. For att skapa
motivation, engagemang och trivsel hos
medarbetarna samt erbjuda varje indi-
vid utvecklingsmaojligheter arbetar Vasa-
kronan aktivt med kompetensutveck-
ling, karridrplanering och andra
aktiviteter for att skapa delaktighet.

Nar Vasakronans medarbetare fore-
trader foretaget i olika sammanhang,
och moter hyresgaster, leverantorer
och samhéllsrepresentanter, ar det vik-
tigt att de agerar i samklang med fore-
tagets grundlaggande vérderingar. Dar-
for arbetar Vasakronan aktivt med att
skapa tydlighet kring foretagets vérde-
ringar och mal vad géller hallbart sam-
hallsansvar.

Framsteg under aret

Sambhallsansvar

Vasakronans overgripande mal for

samhallsutvecklingen ar att foretaget

ska medverka till att skapa forutsatt-

ningar for en fysisk miljo som framjar

tillvéxt och valstand i samhallet och

for medborgarna. Malsattningen &r att

Vasakronan ska:

e Vara en tydlig och drivande stads-
utvecklare

e Vara engagerad i samhallets
utveckling

e Bedriva verksamheten med hog etik.

Med rollen som en av de storsta fastig-
hetsakttrerna pa de orter dar Vasa-
kronan verkar foljer ett langtgaende
ansvar for att aktivt utveckla savél
enskilda fastigheter som hela stads-
delar pa dessa orter. Vasakronan

bidrar till samhéllsutvecklingen bland
annat genom att ta ansvar for arkitek-
tur, byggnadernas funktion och den
omgivande miljon. | syfte att medverka
till att fastighetsbranschen bidrar till
en positiv samhallsutveckling har
Vasakronan ocksa en aktiv roll i en rad
olika samarbeten och intresseorgani-
sationer.

Som forsta fastighetsbolag erbjod Vasakronan under aret sina hyresgaster sa kallade gréna hyresavtal.
Totalt tecknades 223 groéna avtal under 2010.

Konceptet Det gréna kontoret lanserades i borjan av 2011 som en naturlig férlangning och utveckling av
det grona hyresavtalet. Erbjudandet omfattar miljomedvetna I6sningar for saval hyresgastens flytt till
nytt kontor och avveckling av tidigare kontor som servicetjanster och transporter.

Sweden Green Building Council, med Vasakronan som en av initiativtagarna, har vuxit till 116 medlems-

féretag som arbetar gemensamt for att utveckla och paverka miljé- och hallbarhetsarbetet i branschen.

Under 2010 bidrog Vasakronan till bildandet av ytterligare ett klimatnatverk, Hagainitiativet.

Vasakronan utsags i undersokningen FéretagsBarometern annu en gang till den mest attraktiva arbets-

givaren i fastighetsbranschen.
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Vasakronan och konkurrenter 2010

Stark aterhiamtning
Fastighetsbranschen paverkas i hog
grad av ett forbattrat konjunkturlage,
aven om det sker med viss efterslap-
ning. Likviditeten pa transaktionsmark-
naden &r beroende av tillgang pa kapi-
tal. Avkastningskraven ar i sin tur
kopplade till den avkastning som
erhalls fran alternativa placeringar,
men ocksa till rantenivan. Hyresmark-
naden for kontor paverkas av forand-
ringar i kontorssysselsattningen och
hyresmarknaden for butiker paverkas
av hushallens konsumtion.

Tillvaxten i svensk ekonomi har grad-
vis stegrats och BNP tkade enligt Statis-
tiska Centralbyran (SCB) med 5,5 pro-
cent under 2010, vilket &r den storsta
uppgangen sedan 1970. Aterhamt-
ningen kom snabbare och blev betydligt
starkare &n vad de flesta bedémare kun-
nat forutspa. Indikatorer visade att stam-
ningslaget for séval naringsliv som hus-
hall i slutet av aret var mycket positivt.
Under narmast kommande ar forvantas
en fortsatt tillvaxt men i nagot lagre takt,
bland annat till féljd av minskade lager-
investeringar samt en forvantat svagare
exportmarknad. Konjunkturinstitutet for-
utspar en BNP-tillvaxt for 2011 och
2012 pa 3,8 respektive 2,9 procent.

Arbetsmarknaden utvecklas positivt
med en sysselsattningsokning i takt
med produktionsékningarna. | samtliga
storstadsregioner har kontorssyssel-
sattningen visat positiva tillvaxttal.
Stockholmsregionen har klarat sig bra
och har under hela nedgangen visat en
positiv tillvaxt. Géteborgsregionen, som
till foljd av sitt stora inslag av bilindustri
drabbades av den ekonomiska ned-
gangen, visade aterigen tkad kontors-
sysselsattning.

Arbetslosheten har fortsatt att sjunka
fran historiskt hoga nivaer. Vid utgangen
av 2010 uppgick den enligt SCB till 8,1
procent vilket innebar en minskning
med 0,7 procentenheter under 2010.
Att arbetslosheten inte sjunkit mer for-
klaras bland annat av produktivitetsfor-
battringar i kombination med en 6kad
tillgdng pa arbetskraft. Sysselsattningen
i Sverige forvantas fortsatta stiga under
2011 och storst blir 6kningen inom den
for kontorshyresmarknaden viktiga
tjanstesektorn samt byggbranschen.
Bedomningarna ar darfor att nedgangen
i arbetsloshetssiffrorna kommer att
fortsatta, om &n i langsam takt.

Hushallens reala disponibla inkom-
ster 6kade under 2010 med 1,4 procent
och hushallens konsumtion har stigit
snabbt efter sommaren. | takt med det
forbattrade konjunkturlaget forvantas
hushéllens sparande sjunka under
kommande ar. Detta ger utrymme for
att hushallens konsumtion under 2011
och 2012 kan stiga i snabbare takt &n
den reala inkomstsokningen.

Riksbanken har fortsatt att hoja styr-
rantan, senast i februari 2011 till 1,5
procent. Riksbankens direktion har i
sin ranteprognos fran februari bedomt
att styrréntan kommer att fortsatta
hojas och véantas uppga till drygt 3,5
procent om tre ar. Jamfort med tidigare
prognos innebér det en uppjusterad
rantebana. Det &r annu oklart om
denna bedémning kommer att behéva
revideras med anledning av den tillta-
gande oron i omvarlden i borjan av
2011.

Fastighetsaktierna har utvecklats
mycket bra pa borsen under 2010.
Drivkrafterna bakom uppgangen har
frémst varit den foérbéattrade hyres- och

Marknad och konkurrenter

fastighetsmarknaden i kombination
med en lag ranta. Fastighetsaktierna
har handlats med en hog premie vilket
indikerar att marknaden har tilltro till en
fortsatt god utveckling for fastigheter.
OMX Real Estate 6kade med 41 pro-
cent under 2010 och har sedan botten-
nivan i november 2008 6kat med 137
procent.

Okade transaktionsvolymer

Under 2010 genomfordes enligt DTZ
transaktioner pa den svenska fastig-
hetsmarknaden till ett totalt varde pa
103 mdkr. Det innebér en dkning jam-
fort med 2009 med 124 procent. Den
okade tillgangen till kapital i kombina-
tion med ett 6kat intresse hos institutio-
nella placerare for fastighetsinveste-
ringar ar del av forklaringen till den
okade omsattningen. Dartill har mark-
nadens direktavkastningskrav justerats
ned under aret. Skillnaderna i kopares
och saljares prisforvantningar har
minskat, vilket ocksa ar en av forkla-
ringarna till den 6kade transaktions-
volymen.

Inslaget av internationella kdpare har
okat under aret, men intresset fran
dessa har varit langt ifran det som
fanns 2005-2007, da runt hélften av
alla transaktioner genomférdes med en
internationell aktér. Sammantaget har
de internationella aktdrerna nettosalt
fastigheter under 2010. Undantaget
har varit de norska investerarna som
ocksa varit mest aktiva. Mot bakgrund
av Sveriges starka ekonomiska situa-
tion borde intresset for den svenska
fastighetsmarknaden oka ytterligare
jamfort med 6vriga lander i Europa.

Av den totala transaktionsvolymen
utgors enligt DTZ cirka 36 procent av

B Marknads- Antal Uthyrbar Hyres- Uthyrnings-
Bolag Placeringsinriktning Geografisk huvudmarknad Agare véarde, mkr fastigheter area, tkym intdkter, mkr grad, %
Vasakronan Kontor, handel Stockholm, Goteborg, Uppsala,
Malmé och Lund 1- 4 AP-fonden 77 633 222 2817 5508 93
Castellum Kontor, handel, Storgéteborg, Oresundsomradet,
logistik/lager/industri Storstockholm, Malardalen,
Ostra Gotaland Borsnoterat 31768 598 3311 2759 89
Diligentia Kontor, handel, bostader Stockholm, Géteborg, Malmo Skandia Liv 30322 135 1305 2246 94
Fabege Kontor, handel Stockholm Borsnoterat 26969 103 1138 2007 88
Wallenstam Kontor, handel, bostader, industri ~ Stockholm, Géteborg, Helsingborg Borsnoterat 23637 300 1267 1450 98
Hufvudstaden Kontor, handel Stockholm, Géteborg Borsnoterat 20148 31 358 1392 95
Wihlborgs Kontor, handel, industri, projekt Malmg, Helsingborg, évriga Oresund ~ Bérsnoterat 16678 249 1369 1294 94
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Marknad och konkurrenter

Vasakronans positionering jamfort med noterade fastighetsbolag

Transaktionsvolym Sverige

Grad av renodling till typ av fastighet

Hog Sagax
c Klovern
ore.m Castellum
Dagon Brinova Fast Partner
Dios
Catena
L3 Wallenstam
% Balder
Kungsleden

Lag

Hufvudstaden Heba

Fabege

Wihlborgs Fastigheter
Atrium Ljungberg

Hog
Grad av geografisk koncentration

Kalla: Leimdorfer

Flertalet fastighetsbolag har strategier som gar ut pa att koncentrera sina fastighetsbestand geografiskt eller renodlat till vissa typer av fastigheter.

Under 2010 har Vasakronan renodlat sitt bestdnd mot fastighetskategorierna kontor och handel.

bostadsaffarer. Arets storsta affarer ar
Fjarde AP-fondens forvarv av Vasa-
kronans bostadsfastigheter, via bola-
get Dombron, for ett fastighetsvarde
pa 5,4 mdkr samt Forsta AP-fondens
forvary, via det nybildade bolaget Will-
hem, av ett bostadsbestand pa cirka
7 mdkr frén Acta-bolag.

| centrala Stockholm har ett antal
affarer med enstaka storre fastigheter
genomforts. | tva av dessa affarer var
Vasakronan kdpare, Klara Zenit forvar-
vades for 4,3 mdkr och Stuten 12 for-
varvades for 1,1 mdkr. Dessutom kopte
AMF Fastigheter kvarteret Gravlingen,
CityCronan, av DEKA for cirka 2,8 mdkr
och Norrporten Klassforestandaren 3,
Flat Iron Building, av Skanska for
850 mkr.

Okad efterfragan pa hyresmarknaden
Hyresmarknaden starktes under 2010.
Efterfrdgan pa lokaler har ¢kat och
moderna, bra lokaler i Stockholms
béasta lagen har blivit en bristvara.
Dessutom bedoms tillskottet av nya
projekt vara begrénsat under det nar-
maste aret. Marknadshyresnivaerna

i Stockholm CBD har 6kat under aret
med 10-15 procent. | Géteborg och
Malmo har hyresmarknaden stabilise-
rats, och en tendens till stigande kon-
torshyror kan nu avlésas. Trenden att
hyresgéster stéker mer moderna och
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effektiva lokaler har blivit &nnu tydli-
gare medan vakanserna for mindre att-
raktiva fastigheter ligger pa fortsatt
hoga nivaer.

Marknadens stérsta uthyrning under
aret avser de 36 000 kvadratmeter som
Klovern bygger for Ericsson i fastighe-
ten Isafjord 1 i Kista. Andra exempel pa
stérre uthyrningar &r Fabeges uthyr-
ning av 9 000 kvadratmeter till Skolver-
ket i fastigheten Klamparen 10 pa
Kungsholmen samt Vasakronans uthyr-
ning av 6 800 kvadratmeter till Tera-
com i kvarteret Lyckan pa véstra
Kungsholmen. Advokatbyraer star for
tva av de storre forhyrningarna i bade
Goteborg och Malmg. Advokatfirman
Vinge har tecknat avtal om 3 300 kva-
dratmeter i Femmanhuset i Nordstan i
Goteborg och Mannheimer & Swartling
hyr 4 000 kvadratmeter i Baltzarhuset i
centrala Malmo. | Uppsala hyr Skanska
ut 7 200 kvadratmeter till Uppsala
kommun intill Uppsala Resecentrum.

Vasakronan - stark position pa
utvalda marknader

Under 2010 har konkurrensen om
hyresgasterna varit fortsatt hard. De
grundlaggande faktorer som fastighets-
bolagen konkurrerar med ar fastighe-
ternas lage och lokalernas hyra. Andra
mer specifika konkurrensfaktorer ar
mojlighet och férmaga att kunna

anpassa lokalerna efter kundernas
6nskemal. Detta forutséatter en finan-
siell styrka hos fastighetségarna, men
ocksé en lyhordhet for kundernas
behov. Storre och specialiserade akto-
rer har generellt sett haft lattare att
kunna leva upp till detta. Trenden gér
déarfor mot hogre grad av specialisering
hos fastighetsbolagen, bade avseende
geografi och typ av fastighet. Under
2010 har Vasakronan fortsatt sin stra-
tegi att renodla bestandet mot kontors-
och handelsfastigheter, vilket ytterli-
gare har forstarkt Vasakronans position
inom de segment och delmarknader
dar fastighetsbestandet finns. Renod-
lingen har skett genom en aktiv trans-
aktionsverksamhet, men dven genom
projektutveckling som tillfort bestandet
nya och moderna lokaler.

Kunderna efterfragar i allt hogre grad
mojligheten att fatta miljoriktiga val.
Har har Vasakronan sedan tidigare en
konkurrensfordel i att vara branschle-
dande. Positionen har ocksa forstarkts
det senaste aret genom en rad olika
atgarder. Exempelvis var Vasakronan
forst bland fastighetsbolagen i Sverige
att erbjuda sina hyresgéster s& kallade
grona hyresavtal. Dessa avtal ger
hyresgésterna incitament till att géra
klimatsmarta energival, men ocksa till
att sénka energiférbrukningen i loka-
lerna och darmed energikostnaderna.
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Svenska investerare
Internationella investerare

Kalla: DTZ

Transaktionsvolymen ¢kade under
2010 med drygt 120 procent jamfort
med 2009.

Vasakronan tar nu nasta steg i miljoar-
betet och stérker sin position som
branschledare genom erbjudandet
Det grona kontoret.
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Virdepaverkande faktorer

Véarderingsprocess
Fastigheter ska enligt géllande redovis-
ningsregler redovisas till verkligt vérde
i balansrakningen, vilket motsvaras av
fastigheternas beddmda marknads-
vérde vid bokslutstidpunkten. Vasa-
kronan genomfor darfor kvartalsvis
fastighetsvéarderingar. Varderingspro-
cessen styrs av en varderingspolicy.

Vasakronans fastigheter har varde-
rats med samma véarderingsprinciper
sedan 1997 och foljer riktlinjerna for
IPD Svenskt Fastighetsindex. Vid hel-
och halvarsskifte varderas samtliga
fastigheter externt och vid dvriga kvar-
talsskiften varderas de internt. Parallellt
med de externa vardebedémningarna
genomfors en intern rimlighetskontroll
av dessa varden. Under 2010 genom-
fordes de externa vérderingarna av DTZ
och Forum Fastighetsekonomi.

For narmare beskrivning av varderings-
metodik och antaganden, se sidan 38.

Positiv vardeforandring

Det bedémda marknadsvérdet pa
Vasakronans fastigheter uppgick vid
arsskiftet 2010/2011 till 77 633 mkr
(66 383 exkl Dombron). Vardeforand-
ringen under aret var positiv och upp-
gick till 4 029 mkr (-4 528). Det mot-

svarar en vardedkning pa 6,1 procent
(=5,7). Okningen beror framst pa sankta
direktavkastningskrav och antaganden
om stigande marknadshyror, vilka sva-
rar for 3,9 respektive 2,9 procentenhe-
ter av vardedkningen.

Direktavkastningskraven har sjunkit
successivt under 2010. | genomsnitt
sjonk direktavkastningskraven under
aret med -0,2 procentenheter (0,15)
for Vasakronans bestand. Den storsta
minskningen uppvisas i Géteborg dér
direktavkastningskraven sjonk med i
genomsnitt —0,3 procentenheter.
Genomsnittligt direktavkastningskrav
i vérderingen per 31 december 2010
uppgick till 6,0 procent (6,2).

Av fastigheternas totala marknads-
vérde svarar fastigheterna i Stockholm
for 69 procent. Dar uppvisas ocksa
stérst bidrag till den positiva vardefor-
andringen med 3,6 procentenheter.
Framst har fastigheter i centrala
Stockholm 6kat i varde. Aven i dvriga
regioner har marknadsvardena stigit
under 2010, och storst vardedkning
noteras i Géteborg med 10,0 procent.
Forklaringarna till den relativt stora
vardefoérandringen i Goteborg ar ett
stort inslag av butiksfastigheter med
god utveckling.

Marknadsvardering

Vasakronans projekt- och utvecklings-
fastigheter har under aret 6kat i varde
med i genomsnitt 12,5 procent, vilket
ar hogre an den genomsnittliga varde-
uppgangen for forvaltningsfastigheter
pa 5,0 procent. Den hogre vardeok-
ningen forklaras delvis av att flera av
projektfastigheterna har fardigstallts
under aret eller kommit betydligt nér-
mare fardigstéllandetidpunkten, vilket
minskat riskpremien vid beddémning av
direktavkastningskravet.

Kénslighetsanalys

Fastigheternas marknadsvarden ar
kansliga for antaganden och bedém-
ningar, framst avseende direktavkast-
ningskrav och kalkylrénta. Genom att
variera ett antal parametrar fas ett
matt pa kansligheten i varderingen.
En genomsnittlig 6kning i direktavkast-
ningskrav eller kalkylranta med en
procentenhet skulle till exempel ge en
vardeminskning i bestandet med cirka
10 mdkr, motsvarande en vardened-
gang pa cirka 13 procent. For mer
information om véarderingarnas kans-
lighet for vardepaverkande faktorer,
se sidan 38.

Marknadens direktavkastningskrav kontor

Virdepaverkan, %

%

Avkastningskrav 39 65
Marknadshyresforandring 2,9 60— ~ = o
Andra vardepaverkande faktorer -0,7 55 -
Totalt Vasakronan 6,1 50 —
1) Avser framst forandrade kontraktsforhallanden och antaganden om investeringar, kostnader 45
och vakanser. 4,0
3,5 N
Vérdefdrandring per ort 30\ ) o
' 2006 2007 2008 2009 2010 o]
Vardeforandring, % Bidrag till vardeforandring, %-enheter Stockholm CBD Géteborg CBD Uppsala innerstad Malmé CBD g
Stockholm 5,4 3,6
Goteborg 10,0 1,7
Oresund 4.8 0,5 Marknadshyror kontor
Uppsala 51 0,3
TpthtV k 6,1 Kifkum
otalt Vasakronan , 5000
4 500
" o e " . 4000 ——
Vérdeforandring fordelat per fastighetstyp 2500
Vardeforandring, % Bidrag till vardefoérandring, %-enheter 3000
Forvaltade fastigheter 5,0 4,0 2500
Projekt- och utvecklings- 2000
fastigheter 12,5 2,2 1500 ~N
N
Transaktioner - -0,1 1000 L 1 ) o
Totalt Vasak 61 2006 2007 2008 2009 2010 8
otalt Vasakronan ’ Stockholm CBD Goteborg CBD Uppsala innerstad Malmé CBD g
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Finansiering

Férdelning finansieringskallor

Obligationer, 47%

Banklan mot sékerhet, 27%
Banklan utan sékerhet, 14%
Certifikat, 12%

Under 2010 6kade andelen banklan till
42 procent, vilket forklaras av finansie-

ringen av de forvarv som gjordes i slutet
av 2010.

12

Mal for finansverksamheten

Det &r av strategisk betydelse att
Vasakronan oavsett marknadsforut-
sattningar alltid har tillgang till kost-
nadseffektiv finansiering. Finansverk-
samheten styrs av finansstrategin och
den faststallda finanspolicyn.

Dé rantekostnaderna ar en av de
storsta kostnadsposterna i foretaget ar
den finansiella riskhanteringen viktig.
En nérmare beskrivning av Vasakronans
finansiella riskhantering och finanspo-
licy finns pa sidan 39 och 53.

Okad upplaning under 2010
Vasakronan hade god tillgang till finan-
siering under 2010. Det mojliggjordes
genom en kombination av stark agar-
bild och diversifierad finansiering i form
av upplaning bade pa kapital- och
bankmarknaderna. Dessutom hade
Vasakronan en beredskap for 6kad
upplaning genom goda reserver i form
av bekréaftade kreditloften.

Verksamheten finansieras framst
genom rantebérande skulder i form av
externa lan samt genom eget kapital.
Soliditeten vid arets slut pa 32 procent
(32) var oférandrad jamfoért med den
som uppvisades vid utgdngen av 2009
och belaningsgraden p& 57 procent
(56) var marginellt hogre.

Banklanens andel av de rantebarande
skulderna 6kade fran 35 till 42 procent.
Okningen forklaras av de bankl&n som
togs for finansieringen av de fastighets-
forvarv som gjordes under det fjarde
kvartalet 2010. Andelen kapitalmark-
nadsfinansiering i form av certifikat och

Réntetackningsgrad
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Vasakronans mal

Rantetackningsgraden forbattrades
under 2010 och 6versteg med margi-
nal malet pa 1,9 ggr.

obligationer minskade darigenom totalt
sett under aret fran 65 till 58 procent.
Certifikatsupplaningen 6kade dock till
5,5 mdkr och malsattningen &r en fort-
satt okning.

De réntebérande skulderna tkade
netto, efter avdrag for likvida medel, till
44 045 mkr (40 149). Okningen beror
framst pa investeringar i fastighetsbe-
standet samt utdelning i samband
med en anpassning av kapitalstruktu-
ren efter forsaljningen av Dombron.
Under aret har Vasakronan tagit upp
nya banklan pa 7,9 mdkr, varav 5,3
mdkr mot sdkerhet, samt emitterat
obligationer uppgaende till 4,3 mdkr.
Bindande kreditl6ften 6kade under
aret med 2 mdkr till 15 mdkr.

Den genomsnittliga kapitalbind-
ningen minskade nagot och uppgick
till 2,4 ar (2,5). Enligt finanspolicyn ska
den minst uppga till 2,0 ar, samtidigt
som den genomsnittliga rantebind-
ningen ska ligga i intervallet 1-3 ar.
Onskad rantebindning uppnas framst
genom anvandandet av rantederivat i
form av standardiserade réanteswapar.
Vid utgangen av 2010 var réantebind-
ningen oférandrat 1,7 ar.

Lanevillkor

Laneavtalen innehaller en Change of
Control-klausul som ger langivaren moj-
lighet att under vissa férutsattningar
saga upp lanet till aterbetalning vid en
agarforandring. | banklaneavtalen finns
ocksa villkor om att lan mot sakerhet
inte ska Overstiga 20 procent av Vasa-
kronans totala tillgangar, samt att rante-
tackningsgraden inte far understiga 1,5
ganger. Motsvarande nivaer ar i Vasa-
kronas finanspolicy satta till 20 procent
respektive 1,9 ganger med ett utfall vid
utgangen av 2010 pa 15 procent res-
pektive 2,9 génger.

Kapitalstruktur

Lagre rantekostnader
De I&nga marknadsrantorna minskade
under det forsta halvaret 2010, men
steg sedan i motsvarande grad under
resten av aret tillsammans med de
korta marknadsrantorna. Det medférde
att den genomsnittliga réantan i Vasa-
kronans portfolj 6kade till 3,3 procent
(3,0) vid utgéngen av aret. En lagre
genomsnittlig rantebarande skuld
under 2010 medférde dock att rante-
nettot forbattrades till -1 274 mkr
(-1 320).

Marknadsvérdet pa rantederivaten
steg under aret till foljd av de hojda
marknadsréntorna med 390 mkr (133).

Utsikter for 2011

Finansmarknadens prognos for rante-
utvecklingen kan utlasas av forward-
kurvan. Vid arsskiftet 2010/2011
indikerar den en uppgéng av treméana-
dersréantan med 0,7 procentenheter
till 2,7 procent vid utgdngen av 2011,
samtidigt som femarsrantan forvantas
stiga fran 3,2 till 3,5 procent. Med
Vasakronans nuvarande upplanings-
volym och rantebindning skulle det
innebdra en begrénsad tkning av
rantekostnaderna med 98 mkr under
2011. Exklusive eventuella transaktio-
ner beddéms upplaningen 6ka med
0,7 mdkr under 2011, samtidigt som
1&n pa cirka 14 mdkr med forfall ska
refinansieras. Malsattningen ar att
vasentligt oka certifikatsupplaningens
andel av de réantebérande skulderna.

2010 2009
Eget kapital 26 697 24763
Réntebarande skulder 46 490 40439
Ej rantebédrande skulder och avsattningar 4318 5281
Uppskjuten skatteskuld 6661 6177
Summa eget kapital och skulder 84 166 76 660
Kassa, bank och kortfristiga placeringar 2445 290
Bel&ningsgrad 57 56
Soliditet, % 32 32
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Fastighetsforvaltning

20

Fastighetsbestandet

Vasakronan ager 222 fastigheter (222)
i ett fastighetsbestand som ar koncen-
trerat till Stockholm, Géteborg, Malmo,
Uppsala och Lund. Den totala uthyr-
ningsbara arean uppgar till 2,8 miljo-
ner kvadratmeter (2,7). Marknadsvar-
det pé fastighetsportfolien uppgick
per 31 december 2010 till 77,6 mdkr
(66,4), varav fastigheterna i Stockholm
svarar for 69 procent (67).

Den strategiska inriktningen ar en
koncentration av fastighetsinnehavet till
marknader med forutsattningar for hog
ekonomisk tillvéxt och god likviditet for
transaktioner. Vasakronan har darfor
valt att begransa verksamheten till ovan
namnda orter. Fastighetsbestandet ska
ocksd bestd av fastigheter som 6ver
tiden &r attraktiva pa hyresmarknaden.
Vasakronans beddémning ar att kontors-
och handelsfastigheter i bra lagen pa
de utvalda orterna har de basta forut-
sattningarna.

Renodling under 2010
I linje med investeringsstrategin fort-
satte under aret renodlingen av fastig-
hetsbestandet mot kontor och handel.
Dotterbolaget Dombron, med merpar-
ten av bostadsfastigheterna, séldes per
1juli 2010 till Fjarde AP-fonden for en
kopeskilling baserad pa ett underlig-
gande fastighetsvarde om 5,4 mdkr.
Bostadsfastigheterna fanns i Stock-
holm, Géteborg och Uppsala och
omfattade cirka 8 000 lagenheter.
Dombron utgjorde endast en mindre
del av Vasakronans totala fastighets-
portfolj, men &nda ar forsaljningen en
av de storsta bostadsrelaterade fastig-
hetsaffarerna i Sverige genom tiderna.
| december genomforde Vasakronan

Vérdeutveckling forvaltningsfastigheter

Ingéende verkligt virde 2010-01-01 71784
Investeringar 2066
Forvarv (inklusive forvarvskostnader) 5590
Forséljningar -5799
Orealiserad vardeforandring 3992
Utgéende verkligt virde 2010-12-31 77 633

Orealiserad vardeforandring inkluderar fastigheterna i Dombron,
vilka i resultatrakningen ingér i resultatet fran avvecklad verksamhet.

tva storre forvérv av kommersiella fas-
tigheter. Fastigheten Stuten 12 pa
Regeringsgatan i centrala Stockholm
forvarvades for en kopeskilling om
1,1 mdkr och fastigheten Blamannen
20, kvarteret Klara Zenit i centrala
Stockholm, forvérvades for en kope-
skilling om 4,3 mdkr. Genom forvar-
ven starkte Vasakronan sin position
som den storsta dgaren av kommersi-
ella fastigheter i centrala Stockholm.
Under aret avyttrades fastigheterna
Kallebéck 2:3 i Goteborg till ICA Fastig-
heter och Bellona 5 i Solna till Wahlin
Fastigheter for ett sammanlagt fastig-
hetsvarde om 425 mkr. Forsaljningarna

genomfordes pa nivaer som oversteg
marknadsvardena vid ingadngen av 2010.

Vid utgédngen av 2010 bestar Vasa-
kronans fastighetsbestand efter de
transaktioner som gjorts under aret, av
kontors- och handelsfastigheter, med
enstaka inslag av bostéader. Fordel-
ningen mellan de olika fastighetskate-
gorierna varierar mellan orterna, men
sett till det totala bestandet utgors
majoriteten av kontorslokaler. Baserat
pa fastighetskategori utgérs 81 procent
av den kontrakterade hyran av kontor
och 14 procent av handel. Resterande
del utgdrs av parkering och garage,
bostader samt évrigt.

Fastighetsbestandet utifran region och fastighetskategori

Antal Area, Marknadsvarde, Kontrakterad
fastigheter tkvm mkr hyra, mkr
Region Stockholm 118 1883 53561 4128
Kontor 89 1628 47 398 3678
Handel 79 2919 216
Bostader 7 43 997 66
Ovrigt 16 132 2248 169
Region Goteborg 35 365 12513 929
Kontor 23 221 6264 513
Handel 8 119 5240 383
Ovrigt 1 9 395 33
Region Oresund 42 311 6853 546
Kontor 29 219 4667 369
Handel 11 87 2034 166
Ovrigt 2 4 152 11
Region Uppsala 27 258 4706 386
Kontor 16 180 3040 267
Handel 7 52 1307 100
Ovrigt 4 26 360 19
Totalt 222 2817 77 633 5989
Tio storsta fastigheterna
Fastighetsbeteckning Populdrnamn Geografi

Blamannen 20 Klara Zenit City, Stockholm
Garnisonen 3 Garnisonen Ostermalm, Stockholm
Hastskon 12 SEB-huset City, Stockholm
Spektern 13 Swedbankhuset City, Stockholm

Heden 42:1-3 och 705:14  Polishuset Goteborg

Nordstaden 8:27
Katla 1

Jakob Stérre 18
Nordstaden 10:23
Beridarebanan 11

The View

Del av Nordstan
Kista Science Tower

Del av Nordstan
3e och 4e Hotorgsskraporna

City, Goteborg
Kista, Stockholm
City, Stockholm
City, Goteborg
City, Stockholm

De tio storsta fastigheterna motsvarar 27 procent av fastighetsvardet.
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Av de 222 fastigheterna i bestandet
representerar de 10 storsta fastighe-
terna 27 procent av bestandets totala
varde. Den under aret forvarvade Klara
Zenit i centrala Stockholm, innehal-
lande kontor och butiker med en total
area om 70 000 kvadratmeter, ar den
enskilda fastighet som har hogst mark-
nadsvérde. | bestandet finns ocksa ett
flertal kanda profilfastigheter, till exem-
pel Kista Science Tower och Skrapan i
Stockholm samt Lappstiftet i Géteborg.

Balanserad kontraktsportfolj
For att uppna en riskavvagd avkastning
arbetar Vasakronan med att uppratt-
hélla en diversifierad och balanserad
hyreskontraktsportfolj. Den kontrakte-
rade hyran uppgick per 31 december
2010 till 5989 mkr (5 355), varav 87
procent avser hyra for kontors- och
handelslokaler i fastigheterna.
Uthyrningsgraden i bestandet upp-
gick vid samma tidpunkt till 92,8 pro-
cent, vilket &r en 6kning mot forega-
ende &r med 0,9 procentenheter.
Marknadshyran for de vakanta loka-
lerna uppskattas till 411 mkr (429).
Under 2010 tecknades avtal om nyut-
hyrning motsvarande en arshyra om
424 mkr, eller 151 000 kvadratmeter
lokaler. Dessutom genomfordes omfor-
handlingar eller forlangningar pa en
tidigare arshyra om 812 mkr. Dessa
resulterade i genomsnitt i en ny utga-
ende hyra som dversteg den tidigare

Forfallostruktur, kontrakterad hyra

géllande med 0,1 procent. Uifran ars-
hyresvardet har 73 procent av hyres-
gasterna, baserat pa de kontrakt som
har varit foremal for omférhandling valt
att forlanga sina kontrakt.

Genom en spridning pa manga
hyresgéster i flertalet branscher, samt
hog andel hyresgéaster inom offentlig
verksamhet p& motsvarande 26 pro-
cent av den kontrakterade hyran,
beddms risken i kontraktsportfolien
vara begransad. De 10 stérsta hyres-
gasterna star for 19 procent av den
kommersiella kontrakterade hyran,
men ingen av dessa hyresgaster repre-
senterar enskilt mer &n 3 procenten-
heter. Genomsnittlig aterstaende loptid
for hyresavtalen for kontor och handel
uppgick per 31 december 2010 till 4,6
ar (4,3), vilket ar forhallandevis langt
jamfort med branschen i dvrigt. Under
2011 kommer 17 procent av den kom-
mersiella kontrakterade hyran att vara
foremal for omforhandling.

Resultatforbattring
Fastighetsbranschen péverkades
under 2010 positivt av ett forbattrat
konjunkturlage, med okad efterfragan
pa kontorslokaler och stigande mark-
nadshyror. Battre tillgang till kapital
medforde ocksa att transaktionerna pa
fastighetsmarknaden tkade vasentligt
jamfort med 2009, och direktavkast-
ningskraven sjonk pa samtliga av Vasa-

kronans delmarknader. Vardet pa Vasa-

Tio stdrsta hyresgasterna

Mkr
2000

1500

1000

500

0 11 12 13 14 15 16ff Bostader
och garage

Av den kontrakterade hyran &r 17 pro-
cent foremal for omforhandling under
2011. Genomsnittlig 16ptid har okat till
4.6ar.
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1) Kontrakterad hyra

Hyresgésterna angivna i ordning av
kontrakterad hyra per 2010-12-31.

De tio storsta hyresgasterna svarar for
19 procent av hyresintékterna.

kronans fastigheter steg med 6,1
procent, vilket bidrog till ett vasentligt
forbattrat resultat for aret.

Aven den Ipande forvaltningen
utvecklades positivt med ett forbattrat
driftnetto, framst genom tillkommande
hyresintakter fran fardigstéllda projekt.
| kombination med lagre administra-
tions- och réntekostnader steg resultat
fore vardeférandringar och skatt med
11 procent till 2 325 mkr. Arets resultat
uppgick till 5 303 mkr (-1 354) vilket ar
det hogsta resultatet som Vasakronan
nagonsin har redovisat. Mera informa-
tion om Vasakronans resultat och finan-
siella stéllning finns i de finansiella rap-
porterna pa sidan 36-71.

Det framétriktade finansiella malet
for Vasakronan é&r att ge en totalavkast-
ning pa minst 9 procent per ar. Det
mats dver tioarsperioder genom utfall
enligt IPD Svenskt Fastighetsindex.
Totalavkastningen utgors av bade
direktavkastning fran fastigheterna och
vardeforandring, och méts bade for
fastighetsmarknaden som helhet och
for olika marknadssegment. Detta ger
stora mojligheter till jgmforelser av
avkastningen for olika delar av Vasa-
kronans fastighetsbestand.

For den senaste tioarsperioden upp-
gick totalavkastningen for Vasakronan
till 7,1 procent. Motsvarande genom-
snitt for IPD Svenskt Fastighetsindex
uppgick till 6,7 procent.

Kontrakterad hyra
per fastighetskategori

Kontor, 81%
Handel, 14%

Ovrigt, 4%
Bostader, 1%

Fastighetsforvaltning

Kontrakterad hyra per bransch

Offentlig IT, 7%
verksamhet, 26% Telekom, 5%
Tjanster, 20% Halsovérd, 3%
Konsumentvaror, 18%  Ovrigt, 12%
Finans, 9%

Renodlingen av fastighetsbestandet har
medfort att andelen kontrakterad hyra
fran kontors- och handelsfastigheter tkat
och uppgar till 95 procent.

Genom en spridning pa manga hyres-
gaster i flertalet branscher, samt hog an-
del hyresgéster inom offentlig verksam-
het, bedéms risken i kontraktsportfoljen
vara begrénsad.
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Fastighetsutveckling

Vasakronan har storre paga-
ende fastighetsprojekt med en
total investering pa 3,0 mdkr.
Dartill finns en byggrattsport-
folj med cirka 400 000 kva-
dratmeter planlagda kontors-
byggratter, som vid lampliga
tiliféllen kan anvandas for
nyproduktion av fastigheter.
Den positiva utvecklingen pa
hyresmarknaden gor ocksa att
det kan bli aktuellt att starta
upp nya projekt under det
kommande aret.
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Fastighetsutveckling

Utveckling for hogre avkastning
Vasakronans strategi ar att alltid vara for-
stahandsalternativet for hyresgaster som
soker lokaler pa de orter dar Vasakronan
finns. For att kunna leva upp till denna
ambition maste Vasakronan hela tiden
kunna erbjuda potentiella hyresgaster
en mangd olika produkter och lokallés-
ningar. Efterfragan pa moderna kontor i
attraktiva lagen okar standigt pa bekost-
nad av kontor i aldre byggnader och/eller
i sémre lagen, vilket gor det allt viktigare
att kunna erbjuda marknaden nyprodu-
cerade och vélbeldgna kontor.

Vid nyproduktion har Vasakronan all-
tid lag riskprofil och som regel startas
investeringarna forst nar merparten av
lokalerna har kontrakterade hyresgas-
ter. Utover nyproduktioner genomfors
dven genomgripande moderniseringar
av befintliga fastigheter, framst beldgna
vid centrala lagen pa respektive ort. Vid
all projektutveckling laggs stor vikt vid
miljdaspekter, till exempel vad géller
energiférbrukning och materialval.

Avslutade projekt

Genom att projekt med en total investe-
ring pa 3,0 mdkr fardigstélldes under
2010 har Vasakronans fastighetsbe-
stand tillforts ytterligare moderna och
effektiva kontorsfastigheter. Bland de
avslutade projekten finns ombyggnaden
av Pennfaktaren 11 pa Vasagatan i
Stockholm. Fastigheten var den forsta
svenska byggnad som precertifierades
pa guldniva enligt miljocertifieringssys-
temet LEED. | Stockholm har ocksa
fastigheten Riga 2 uppforts, med Tieto

Sweden som storsta hyresgéast. Fastig-
heten &r en del i Stockholms stads
utveckling av omradet Norra Djurgards-
staden. Modemet 1 i Kista, utsedd till
arets Stockholmsbyggnad, och pabygg-
naden av fastigheten Jakob Storre 18,
The View, i centrala Stockholm &r andra
exempel pa projekt som avslutats under
2010. | Goteborg har utvecklingen av
nya Tingsratten fardigstéallts, med Dom-
stolsverket som hyresgést.

Pagaende projekt

Den totala investeringen i storre paga-
ende projekt uppgar vid arsskiftet
2010/2011 till 3,0 mdkr. For dessa pro-
jekt har drygt 39 procent av investe-
ringen upparbetats. Risken i projekten
ar lag tack vare en genomsnittlig uthyr-
ningsgrad pa 91 procent och i flera av
projekten finns langa hyresavtal teck-
nade med hyresgéster inom offentlig
verksamhet.

Bland de storre projekt som pagar vid
utgangen av 2010 finns Gasklockan 3 i
Malmo, som avser om- och tillbyggnad
av nuvarande polishus och hékte till ett
nytt Rattscentrum. Projektet ar fullt
uthyrt och har en bedémd investering
pa 1 000 mkr. | Malmé kommer ocksa
Triangelns kdpcentrum att byggas om
och till med en investering pa 360 mkr.

| Goteborg pagar en ny- och ombygg-
nad for kriminalvarden med en investe-
ring p& 710 mkr, &ven det fullt uthyrt.
| Stockholm har en omfattande utveck-
ling av fastigheten Spektern 13 vid kors-
ningen Hamngatan/Regeringsgatan
paborjats. | gatuplanet skapas nya

butiksytor samtidigt som kontorsytorna
i fastigheten moderniseras.

Framtida utvecklingsmajligheter
For Vasakronan ar det viktigt att kunna
nyproducera kontor pa egen mark i
efterfragade lagen i samtliga regioner.
Idag finns detaljplaner framtagna for
cirka 400 000 kvadratmeter kontor
inom fastighetsbestandet, vilket mot-
svarar cirka 10 mdkr i méjliga investe-
ringar. Attraktiva omraden dar nybygg-
nad av kontor kan startas omgaende &ar
Frésunda och Kista i Storstockholm
samt Uppsala Science Park.
Projektutveckling har historiskt varit
en naturlig del av Vasakronans verk-
samhet, och bara under de tre senaste
aren har egenutvecklade fastigheter
uppforts for sammanlagt 8 mdkr, mot-
svarande cirka 10 procent av det totala
fastighetsvéardet idag. For framtida for-
sorjning av utvecklingsprojekt arbetar
Vasakronan kontinuerligt med att iden-
tifiera nya mojligheter inom bestandet.
Just nu finns mojliga projekt omfat-
tande cirka 1 300 000 kvadratmeter
for framtida planlaggning.

s N
Storre fastighetsprojekt per 2010-12-31
Total investe- Upparbetat, Lokalarea, Berdknat Uthyrnings-
Ort Fastighet ring, mkr mkr kvm fardigstallt grad, %
Malmo Gasklockan 3, Rattscentrum 1000 134 58000 Juli2013 100
Goteborg Heden 42:4 och 42:1,
Kriminalvarden 710 651 29000 Juli 2012 100
Malmo Kaninen 26 och 27, Triangeln 360 9 22900 Dec 2013 75
Stockholm, City Spektern 13, Regeringsgatan 330 215 30000 Dec 2011 80
Stockholm, Kungsholmen  Lyckan 9, Lindhagensgatan 160 16 7 000 Feb 2012 91
Stockholm, Nacka Strand ~ Sickladn13:82 150 40 6800 Sept2011 100
Stockholm, Solna Bladet 3, If-huset Bergshamra 150 36 32000 Dec 2013 100
Uppsala Dragarbrunn 28:5 och 31:1,
Svava 140 60 39500  Dec2011 82
Totalt 2990 1161 91
Projekten har en lag risk genom en hog uthyrningsgrad pa motsvarande 91 procent per 31 december 2010.
For flera av projekten finns det Ianga hyresavtal tecknade med statliga hyresgaster.
_ J
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Merparten av Vasakronans
fastigheter finns i Stockholm
och vérdet pa bestandet upp-
gar till 54 mdkr. Fastigheterna
ar lokaliserade i Stockholms
city samt dess narfororter och
innehaller framst kontor.
Bestandet i Stockholms city
innehaller dven ett betydande
inslag av butiker.

e A
Andel av Vasakronan totalt, %

Marknadsvarde Kontrakterad hyra

‘ 69% ‘ 69%

Kontrakterad hyra per fastighetskategori

N\

Kontor, 89%
W Handel, 5%
W Bostader, 4%
m Ovrigt, 2%

-
&
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Region Stockholm

Fastighetsmarknaden

Aktiviteten pa fastighetsmarknaden i
Stockholmsregionen ¢kade under 2010
och transaktionerna genomfordes till
allt lagre avkastningsnivaer. Framfor allt
var avkastningskraven lagre an tidigare
vad géller moderna fastigheter i goda
lagen. Inom Stockholm CBD beddms
nivan for kontorsfastigheter vid arsskif-
tet 2010/2011 ligga under 5 procent i
genomsnitt, vilket motsvarar en sank-
ning med omkring en halv procentenhet
sedan borjan av 2010. Inom 6vriga
innerstaden har avkastningskraven
ocksa sjunkit och de bedéms nu ligga
pa knappt 5,5 procent. Ytterstadsomra-
denas utveckling har inte varit lika gynn-
sam och avkastningskraven har dér varit
i stort sett oférandrade under de
senaste tva aren. Under de sista mana-
derna 2010 noterades dock nagot lagre
avkastningsnivaer dven i dessa omra-
den. | genomsnitt bedéms avkastnings-
kravet i ytterstaden nu till strax under
6,5 procent, men det ar stor skillnad
mellan olika objekt, huvudsakligen
beroende pa lage men ocksa pa kvali-

tet. | de mest attraktiva narférorterna
ligger avkastningskraven for moderna
objekt under 6 procent. Aven avkast-
ningskraven for butiksfastigheter i cen-
trala lagen i Stockholms innerstad har
sjunkit under aret.

Exempel pa storre fastighetsaffarer
som har genomforts i Stockholm ar
AMF Fastigheters forvérv av fastigheten
Gravlingen 12, aven kallad CityCronan,
vilken koptes fran tyska DEKA Immobi-
lien, samt Sparbdssans forvarv av fast-
igheterna Brunfisken 18 och Skvalber-
get 21 p& Ostermalm, vilka sdldes av
Hornstenen. Kopeskillingen for City-
Cronan ér inofficiell, men bedéms
uppga till dver 2,8 mdkr. Sparbossan
betalade 400 mkr for fastigheterna pa
Ostermalm. Det norska forsakringsbo-
laget Vital kopte Lansforsakringar Livs
halftenandel av Kista galleria for 2,1
mdkr och ar nu ensam agare till fastig-
heten. | slutet av aret gjorde Vasakro-
nan tva stora forvarv genom képen av
fastigheten Stuten 12 vid Kungsgatan/
Regeringsgatan och fastigheten Bla-
mannen 20, Klara Zenit, centralt bela-

Region Stockholm

gen néra Centralstationen. Kopeskil-
lingen for Stuten uppgick till 1,1 mdkr
och saljare var Bank of Ireland, medan
kopeskillingen for Klara Zenit uppgick
till 4,3 mdkr med Commerz Real som
séljare. Sammantaget stod de transak-
tioner som dgde rum i Stockholm under
2010 for cirka 45 procent av den totala
transaktionsvolymen i Sverige.

Hyresmarknaden

Stockholms innerstad
Kontorshyresmarknaden i centrala
Stockholm har forbattrats rejalt under
&ret. Okningen, som tog fart under
andra kvartalet, forstarktes under
andra halvaret. Marknadshyran for
moderna kontorslokaler i Stockholm
CBD har 6kat med 500 kronor per kva-
dratmeter och bedémdes vid arsskiftet
2010/2011 ligga péa en niva runt 4 300
kronor per kvadratmeter. For négra av
de mest hogklassiga och moderna
lokalerna tecknades kontrakt pa nivaer
6ver 5000 kronor per kvadratmeter.
Marknadshyran har dven tkat nagot
inom 6vriga innerstaden, men
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Region Stockholm

okningen har dar varit mera mattlig.

Vakansgraden i Stockholm CBD har
sjunkit nagot under 2010 och ligger nu
pa knappt 8 procent, men med en
markant skillnad vad géller aldre res-
pektive moderna och mer flexibla
objekt. | 6vriga delar av innerstaden har
vakansnivaerna varit relativt stabila och
beddms ligga pa cirka 10 procent.

Tillvaxten inom handeln har varit
stark och den beddms fortséatta att
utvecklas positivt d&ven under 2011.
Vakansgraden for butikslokaler &r mar-
ginell i de absolut basta lagena i inner-
staden och i bra centrumanlaggningar
och uppgar till 1-2 procent i de nagot
samre lagena. Hyresnivaerna skiljer
mycket beroende pé lokal och lage och
ligger i intervallet 4 000-16 000 kronor
per kvadratmeter, med enstaka topp-
noteringar dardver for attraktiva lokaler
i basta butikslage.

Stockholms ytteromraden

Hyres- och vakansnivaerna varierar
mellan olika ytterstadsomraden. Gene-
rellt sett ar efterfragan i de sodra ytter-
omradena svagare &n i de norra. Mark-
nadshyrorna i de olika omradena har
varit relativt oféréndrade under 2010
och bedoms ligga kvar pa i genomsnitt
1900 kronor per kvadratmeter. Den
genomsnittliga vakansgraden har tkat
nagot och ligger vid arsskiftet pa cirka
14 procent.

Vasakronans fastighetsbestand
Vasakronan har ett attraktivt fastighets-
bestand i centrala Stockholm och i nar-
fororterna, bland annat i Alvik, Kista,
Nacka, Solna och vid Telefonplan.
Bestandet innehéller kanda fastigheter
och omraden som Blamannen (Klara
Zenit), Garnisonen, fyra av Hotorgs-
skraporna, Kista Science Tower, Nacka
Strand och Skrapan pa Soder. Fastig-
hetsbestandet innehaller framst

moderna och effektiva lokaler, men
dven butikslokaler med attraktiva ldgen
i citykarnan, till exempel pa Birger
Jarlsgatan, Hamngatan och i Skrapan.
Véardet pa bestandet uppgar till 54
mdkr varav 88 procent utgérs av kon-
torsfastigheter. Av kontorsfastigheterna
aterfinns 43 procent i Stockholms cen-
trala affarslagen, 25 procent i évriga
innerstaden och resterande del i Stock-
holms ytteromraden.

Vasakronan har haft fortsatta fram-
gangar avseende nyuthyrning, och
totalt har nyuthyrningar i Stockholm
gjorts motsvarande en arshyra om 324
mkr. Bland de storre nyuthyrningarna
kan nédmnas Teracom som hyr 6 800
kvadratmeter i kvarteret Lyckan pa
vastra Kungsholmen och Dustin som
hyr 3 500 kvadratmeter i Nacka Strand.
Uthyrningsgraden i bestandet uppgick
vid arsskiftet till 91,5 procent, vilket ar
en 6kning med 1,4 procentenheter
jamfort med aret innan.

Stockholm Storsta hyresgaster Andel i %Y
2010 2009 SEB 3
Marknadsvarde, mkr, balansdagen 53561 44 362 Ericsson 3
Hyresintakter, mkr 3676 3593 Forsékringskassan 3
Driftnetto, mkr 2448 2375 Posten Sverige 3
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 91 90 If Skadeforsékring 1
Antal fastigheter 118 117 1) Andel av regionens kontrakterade hyra.
Area, tkvm, balansdagen 1883 1759
Storsta fastighetsagarna i Stockholms innerstad, Storsta fastighetsagarna i Storstockholm exkl
kommersiellt bestand, area Stockholms innerstad, kommersiellt bestand, area
Fastighetsagare Tkvm Fastighetsagare Tkvm
Vasakronan 926 Vasakronan 895
Akademiska Hus 550  Stockholms Stadshus” 669
Fabege 492 Fabege 591
AMF Pension 413 Huge Fastigheter 545
AFA Forsékring 332 Forvaltaren 113

Marknadshyror och uthyrningsgrad

Kalla: Byggstatistik

1) Svenska Bostader, Familjebostéder, Stockholmshem

Kélla: Byggstatistik

Stockholms innerstad

Kontor Stockholm CBD (exkl CBD) Stockholms ytteromraden
Hyra, évre kvartil, kr/kvm 4300 2400 2100
Marknadshyra, kr/kvm 3200-4 800 2000-3 200 1400-2 400
Genomsnittlig utgdende hyra, kr/kvm 3300 2100 1700
Uthyrningsgrad, % 91 90 87

Kalla DTZ
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Storre investeringar i bestandet

Av de totala investeringar som Vasa-
kronan har gjort under aret har investe-
ringar i Stockholm stéatt for den stérsta
delen. Under 2010 har stérre projekt
med en total investering pa 2,1 mdkr
fardigstallts i Stockholm, daribland
ombyggnaden av Pennfaktaren 11 pa
Vasagatan i Stockholm med bland
annat Baker & McKenzie, SBC och
Tredje AP-fonden som hyresgaster.
Uppférandet av fastigheten Riga 2 slut-
fordes ocksa med ICA Kvantum och
Tieto Sweden som hyresgéster. Fastig-
heten &r en del i Stockholms stads
utveckling av omradet vid Norra Djur-
gardsstaden. Modemet 1 i Kista,
utsedd till arets Stockholmsbyggnad,
och pabyggnaden av fastigheten Jakob
Storre 18, The View, i centrala Stock-
holm, &r andra exempel pa projekt som
fardigstallts under 2010 med en positiv
effekt pa regionens resultat.

Vardet av pagaende storre fastighets-
projekt i Stockholm uppgar till 0,8 mdkr,
varav 0,3 mdkr var upparbetat vid ars-
skiftet. Uthyrningsgraden i dessa ar
hog. Bland de storre pagaende investe-
ringarna finns utvecklingen av fastighe-
ten Spektern 13 vid korsningen Hamn-
gatan/Regeringsgatan, dar butiksytor
skapas i gatuplanet. Vid Lindhagens-
gatan pa Kungsholmen anpassas fast-
igheten Lyckan 9 fér den nya hyres-
gasten Teracom, som flyttar in i borjan
av 2012.

Transaktioner

Under 2010 har Vasakronans fastig-
hetsbestand i Stockholm renodlats mot
kontors- och butiksfastigheter. | slutet
av aret forvarvades de tva kontorsfastig-
heterna Bldmannen 20 och Stuten 12
centrala Stockholm fér en kopeskilling
om 4,3 mdkr respektive 1,1 mdkr.
Genom férvarven starkte Vasakronan
sin stéllning som den storsta dgaren av
kommersiella fastigheter i Stockholms
innerstad.

Under aret séldes fastigheten Bel-
lona 5 i Solna, med b&de kontor och
bostader, till Wahlin Fastigheter for en
kdpeskilling om 130 mkr. Dessutom
ingick ett antal bostadsfastigheter i
Stockholm i férséljningen av dotter-
bolaget Dombron.
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| Goteborg ar Vasakronan en
av de storsta agarna av kom-
mersiella fastigheter, med ett
fastighetsbestand varderat
till 13 mdkr. Bestandet inne-
haller manga profilfastigheter
som Arkaden, Lilla Bommen,
delar av Nordstan, samt
Goteborgs nya rattscentrum
vid Ullevi Park.

Andel av Vasakronan totalt, %

Marknadsvarde Kontrakterad hyra

16 % 15%

Kontrakterad hyra per fastighetskategori

Kontor, 55%
W Handel, 41%

Bostader, 0%

Ovrigt, 4%

Storsta hyresgaster Andel i %V

Region Goteborg

Fastighetsmarknaden

Liksom for landet som helhet har den
kommersiella fastighetsmarknaden i
Goteborg dterhamtat sig under 2010
frén den mycket laga aktivitet som kan-
netecknade 2009. Transaktionsvoly-
men har under &ret 6kat med 70 pro-
centtill 5,5 mdkr och den tkade
investeringsviljan har medfort att
direktavkastningskraven har sjunkit.
For kontorsfastigheter i centrum
beddms direktavkastningskravet vid
utgangen av 2010 vara omkring 5,5
procent, vilket &r cirka 0,5 procenten-
heter under nivan for ett ar sedan. For
butiksfastigheter bedéms direktavkast-
ningskravet uppga till strax under 5,5
procent for objekt i basta lage.

Bland de storre fastighetsaffarer som
genomforts under 2010 finns GE Real
Estates paketforvarv av atta fastigheter
for 600 mkr. Vidare har Hufvudstaden
forvarvat tva fastigheter i centrum fran
Alecta, Inom Vallgraven 12:1 och 12:9,
for en képeskilling om 175 mkr.

Hyresmarknaden

Lagkonjunkturen och krisen inom
svensk fordonsindustri som drabbat
Goteborgsregionen sarskilt hart har
paverkat hyresmarknaden for lokaler

i mindre utstrackning an véntat, aven
om lokaler i sémre ldgen och av lagre
kvalitet fatt kdnna av en vikande efter-
fragan. Vakansgraden ar fortsatt relativt
lag i centrala Goteborg och uppgick i
slutet av 2010 till strax under 8 procent

CBD. For butiker uppgér hyresnivaerna
till 4 000-8 000 kronor per kvadrat
meter i de basta butikslagena.

Aterhamtningen for moderna kontor
i bra lagen forvantas fortsatta under
2011. Daremot kan vakans- och hyres-
utvecklingen for lokaler i samre lagen
komma att forsvagas da drygt 20 000
kvadratmeter ny kontorsyta beréknas
tillkomma under 2011.

Vasakronans fastighetsbestand

Vasakronan &r en av de storsta dgarna
av kommersiella fastigheter i Géteborg
med ett fastighetsbestand varderat till

Region Goteborg

gatorna i city, bland annat Arkaden,
Kompassen och delar av Nordstan.

Uthyrningsgraden i det kommersiella
bestandet uppgick vid arsskiftet till
hoga 97,4 procent, vilket dessutom ar
en 6kning med 0,5 procentenheter mot
foregdende ar. Bland storre nyuthyr-
ningar under aret kan namnas Ingrid
Segerstedts gymnasium som hyr 1 900
kvadratmeter pa Sédra vagen.

Véardet av pagaende storre fastighets-
projekt i Goteborg uppgar till 0,7 mdkr,
varav 0,6 mdkr var upparbetat vid ars-
skiftet 2010/2011. Bland de pagaende
projekten finns ny- och ombyggnaden

Rikspolisstyrelsen 9 . ) . A ) Lo
. for kontor i centrum och 1-2 procent 13 mdkr. Vardemassigt fordelar sig av Heden 42:1 och 42:4 for kriminal-
Pjnmmalvarden E for butiker i basta lagen. Marknadshy- bestandet pa 50 procent kontorsfastig-  varden. Under 2010 fardigstalldes
Ahléns 5 rorna for kontor i basta lage sjonk med heter, 42 procent butiksfastigheter och Goteborgs nya tingsréatt vid Ullevi Park
Domstolsverket 5 knappt 5 procent under ldgkonjunktu- resterande del 6vriga kommersiella med Domstolsverket som hyresgést.
SEB 4 ren, men en forsiktig aterndmtning har fastigheter samt bostader. Kontorsbe- Under 2010 sélde Vasakronan fastig-
1) Andel av regionens kontrakterade hyra. noterats under det sista kvartalet 2010 standet ar koncentrerat till attraktiva heten Kalleback 2:3 till ICA Fastigheter
. . . i samband med en tkad efterfragan. delmarknader sdsom Gullbergsvass, for en kdpeskilling om 295 mkr. Dess-
Stérsta fastighetsagarna, For narvarande ar marknadshyran i Garda, Inom Vallgraven, Nordstan och ~ utom avyttrades ett antal bostadsfas-
kommersiellt bestand, area nivan 2 350 kronor per kvadratmeter Norra Alvstranden. Butiksfastigheterna  tigheter i samband med férsaljningen
Fastighetsigare Tkvm per ar for kontor i basta lage i Goteborg ligger i basta lage langs shopping- av Dombron.
Hantverks- och
Industrihus i Géteborg 629
Castellum 618 e N
Framtiden? 558 Goteborg Marknadshyror och uthyrningsgrad
Wallenstam 381 2010 2009 Géteborg
Vasakronan 363 Marknadsvarde, mkr, balansdagen 12513 11320  Kontor CcBD
1) Poseidon, Familjebostader, Goteborgs- Hyresintékter, mkr 911 845 Hyra, ovre kvartil, kr/kvm 2250
boaget, Gtoborgs s bosakde. Driftnetto, mkr 676 613  Marknadshyra, kr/kvm 1600-2500
E'T;ﬁ;o(i;gzgﬁilséayizs":;ée%nsizﬁgs Uthyrningsgrad, %, balansdagen 97 97 Genom.snltthg utgdende hyra, kr/kvm 1850
ai,m\ci!g)gtse—b%ig ;lé\turcentrum Scandina- Antal fastigheter, balansdagen 35 36 Uthyrningsgrad, % 93
Kélla: Byggstatistik Area, tkvm, balansdagen 365 371 Kalla: DTZ
(. J (. J
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Region Oresund

| Oresundsregionen har Vasa-
kronan fastigheter i centrala
Malmé och Lund samt i
Brunnshég och Ideonomradet
strax utanfor Lunds stads-
karna. Fastighetsbestandet
ar varderat till 7 mdkr, vilket
gor Vasakronan till en av de
stérsta dgarna av kommersi-
ella fastigheter pa dessa
orter.

Andel av Vasakronan totalt, %

Marknadsvarde Kontrakterad hyra

9% 9%

Kontrakterad hyra per fastighetskategori

‘ Kontor, 68%
W Handel, 30%
Bostader, 0%

m Ovrigt, 2%

Storsta hyresgédster Andel i %

Sony Ericsson Mobile

Region Oresund

Fastighetsmarknaden
Prisnivan pa de fastighetsaffarer som
genomfordes i regionen under 2010
visar pa en okad efterfragan, och
framst var det lokala aktorer som age-
rade. Den storsta affaren under aret
skedde i juli, da Skanska salde Scylla 2
pa Hjalmarekajen i Malma till Executive
Properties for en kopeskilling om cirka
400 mkr. | juli 2010 séaldes aven Sqva-
lerup 12 i Malmo CBD av Wihlborgs till
Fastighets AB Malmo City for en kope-
skilling om cirka 170 mkr.

| likhet med 6vriga storstadsregioner
sjonk direktavkastningskraven for cen-
trala kommersiella fastigheter i Malmo
och Lund under 2010. Bedémningen
ar att direktavkastningskraven vid
utgangen av 2010 ligger i intervallet
5,5-5,75 procent i Malmé CBD och
omkring 6 procent i Lund.

Hyresmarknaden
| Malmé finns den stérsta andelen kon-
torsfastigheter i de centrala och mest
eftertraktade lagena. | Malm¢ CBD ar
vakansgraden runt 9 procent. Hyres-
marknaden i Malma har, trots lagkon-
junkturen, utvecklats svagt positivt de
senaste aren. Centralt belagna och
moderna fastigheter med flexibla och
yteffektiva lokaler &r fortsatt attraktiva
pa hyresmarknaden. Hyrorna pa kon-
torssidan har haft en svagt positiv
utveckling. | det moderniserade aldre
bestandet bedéms det generellt vara
oforandrade hyresnivaer.
Kontorshyrorna i nyproduktionen pa
Universitetsholmen ligger inom interval-
let 2 100-2 400 kronor per kvadrat-

1 400-1 600 kronor per kvadratmeter.
| Malmo koncentreras en allt stérre
del av cityhandeln till axeln mellan
Triangeln, Sodra Forstadsgatan och
Stortorget. Butikslokaler med basta
lage har en mycket lag vakansniva, i
princip endast omflyttningsvakanser.
Det priméara kontorsomradet i Lund
ar Ideon/Palsj6/Brunnshaog, vilket
ocksa ar det omrade dar storre delen
av kontorsexploateringen sker. Effek-
terna av lagkonjunkturen har lett till en
viss 6kning av marknadsvakanserna,
som bedoéms ligga runt 5 procent, men
hyresnivaerna har hallit sig tamligen
stabila. Marknadshyran for kontor i
nyproduktion ligger inom intervallet
1 900-2 200 kronor per kvadratmeter.
Centralt beldgna, moderna fastigheter

i Malmo och 27 procent i Lund. | Malmo
ager Vasakronan blandfastigheter med
kontors- och butikslokaler samt bostads-
lagenheter i Malmos mest centrala
lagen, fran Triangeln i soder, langs Sodra
Forstadsgatan, fram till Stortorget och
Malmg Centralstation i norr. | Lund &ger
Vasakronan kontorsfastigheter i det
expansiva omradet runt Ideon och
Brunnshog, strax utanfor city. Dar har
flera stora foretag sina regionala huvud-
kontor. Vasakronan &ger aven ett antal
kontorsfastigheter i centrala Lund.
Uthyrningsgraden &r oféréndrad jam-
fort med foregdende ar och uppgar till
hoga 95,6 procent. Vardet av paga-
ende storre fastighetsprojekt i regionen
uppgar till 1,4 mdkr, varav 0,1 mdkr var
upparbetat per arsskiftet 2010/2011.

Communications 20 meter med enstaka notering darover. med flexibla och yteffektiva lokaler ar Bland de storre pagdende projekten
Rikspolisstyrelsen 7 Fér mindre och medelstora lokaler av fortsatt attraktiva ocksé i Lund. finns Triangelns kdpcentrum i Malms,
Hilton Hotel 5 god standard i det aldre bestandet vilket kommer att byggas om och till
Kriminalvarden 3 bedéms marknadsmassig niva i CBD Vasakronans fastighetsbestand med en utveckling av handeln, samt
ligga kring 1 700 och upp mot 2 000 Vasakronans fastighetsbestand i Gasklockan 3 som byggs om till
Sweco 2 kronor per kvadratmeter. Lokaler utan- Oresundsregionen finns i Malmé och Malmds nya rattscentrum.
1) Andel av regionens kontrakterade hyra. for basta lage, eller av ndgot enklare Lund. Vérdet p& bestandet uppgér till
standard, ligger normalt inom intervallet ~ knappt 7 mdkr, varav 73 procent finns
Storsta fastighetsdgarna,
kommersiellt bestand, area (. i h
Oresund Marknadshyror och uthyrningsgrad

Fastighetsagare Tkvm

- 2010 2009 Malmo A-lage
Wihiborgs 693 N Kontor CBD Lund
Briggen/Castellum 473 Marknadsvarde, mkr, balansdagen 6853 6362
Ao Hus 256 Hyresintakter, mkr 533 531 Hyra, évre kvartil, kr/kvm 2000 2000
R o Driftnetto, mkr 338 332 Marknadshyra, kr/kvm 1500-2 200 1 500-2 300

; % Genomsnittlig utgadende
Stena Fastigheter 167 Uthyrningsgrad, %, balansdagen % % yra, kefkvm 1600 1600
Antal fastigheter 42 42 Uthyrningsgrad, % o1 93
Kalla: Byggsatistik Area, tkvm, balansdagen 311 311 2
Kélla: DTZ
\ y, \ y,
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| Uppsala ar Vasakronan

en av de storsta fastighets-
dgarna med ett fastighets-
bestand virderat till knappt
5 mdkr. Bestandet bestar av
kontorsfastigheter med
butiksinslag beldgna i city
och kontorsfastigheter i Upp-
sala Science Park. Under
2010 avyttrades det storre
bostadsbestand som fanns
inom regionen genom forsalj-
ningen av dotterbolaget
Dombron.

Andel av Vasakronan totalt, %

Marknadsvarde

6% 7%

Kontrakterad hyra per fastighetskategori

Storsta hyresgédster Andel i %

Kontrakterad hyra

Kontor, 69%
W Handel, 26%
1 Bostader, 0%
w Ovrigt, 5%

Region Uppsala

Fastighetsmarknaden
Aven om fastighetstransaktionerna
har varit fa i Uppsala under 2010, ger
de transaktioner som skett indikatio-
ner om att avkastningskraven har
sjunkit. | de centrala delarna av Upp-
sala bedéms avkastningskravet vid
utgangen av 2010 ligga runt 6 pro-
cent, vilket &r cirka 0,25 procenten-
heter lagre an vid arets borjan.

Nagra av de transaktioner som skett
i Uppsala &r Boultbees forséljining av
gallerian S:t Per till Diligentia, vilken
ingick i en paketaffar, samt Asphol-
mens forvarv av de tva fastigheterna
Dragarbrunn 20:4 och Bolanderna
5:12, vilka saldes av GE Real Estate till
ett forsaljningspris om 190 mkr. Alm
Equity kopte, tillsammans med Anders-
son Company, gallerian Kvarnen vid
Vaksala Torg fran Uppsala Kommun for
en kopeskilling om 248 mkr. Den
storsta affaren var dock Vasakronans
avyttring av dotterbolaget Dombron,
vilken genomfordes vid halvarsskiftet
och som bland annat innefattade ett
flertal bostadsfastigheter i Uppsala.

Hyresmarknaden
Kontorshyresmarknaden i centrala
Uppsala har varit forhallandevis

stabil under aret. Marknadshyran for
moderna kontorslokaler ligger nu i
nivan 1 800-2 000 kronor per kvadrat-
meter. Enstaka avtal har &ven tecknats
6ver 2 000 kronor per kvadratmeter.
Vakansgraden uppgar till 5 procent i
innerstaden och ligger sedan lange
oférandrat runt

10 procent i ytterstadsomradena.

till en galleria med inriktning mot livs-
medel och far bland annat Hemkap
som hyresgast da de flyttar fran
Axfasts fastighet vid Stora Torget.
Axfast kommer i sin tur att bygga om
fastigheten vid Stora Torget liksom
Atrium Ljungberg kommer att gora
med det narliggande rddhuset. Aven
inom omradena Granby, Boldnderna
och Stenhagen kommer handelsytorna
att utokas.

Vasakronans fastighetsbhestand
Under 2010 har en storre renodling

Region Uppsala

heterna i city ar kontorsfastigheter med
butiksinslag och &r i huvudsak placerade
kring Stora Torget, Svartbacksgatan,
S:t Persgatan och Dragarbrunnsgatan.
Uppsala Science Park &r belaget vid
det campus som skapats runt Uppsala
universitet, dér forskning och utbildning
bedrivs vid cirka 200 institutioner. Inom
omréadet verkar cirka 140 foretag och
organisationer och dominerande bran-
scher &r bioteknik, materialvetenskap,
medicin och IT.

Bland de storre nyuthyrningarna
under 2010 kan ndmnas Axfood som

Lakemedelsverket 7 De mest attraktiva butiksldgena av Vasakronans fastighetsbestand hyr 2 400 kvadratmeter i SVAVA-galle-
Livsmedelsverket 4 utgors av gagatan i city med anslu- genomforts genom forséljningen av rian. Fastigheten kommer ocksa att
Uppsala Lans Landsting 4 tande gallerior. Utbudet av butiksloka- dotterbolaget Dombron till Fjarde AP- byggas om for 140 mkr som ett led i
Forsakringskassan 3 ler &r litet och vakanserna ar i stort sett ~ fonden. Efter forséljningen ar Vasa- utvecklingen av Dragarbrunn. Uthyr-
Domstolsverket 3 obefintliga. Framéver kommer utbudet  kronans bestand i Uppsala koncentre- ningsgraden i det kommersiella
att 6ka, bland annat utvecklar Vasa- rat till kommersiella fastigheter belagna  bestandet uppgar till 93,4 procent.
1) Andel av regionens kontrakterade hyra. o . . .
kronan SVAVA pa Dragarbrunnsgatan i city och Uppsala Science Park. Fastig-
Storsta fastighetsagarna,
kommersiellt bestand, area ( h
Uppsala Marknadshyror och uthyrningsgrad
Fastighetségare Tkvm
Akadermiska Hus 501 2010 2009 Kont . Uppsta'g
Uppsala kommun®) 389 Marknadsvarde, mkr, balansdagen 4706 4339 on or . innersta
o Hyra, évre kvartil, kr/kvm 1750
Hyresintakter, mkr 388 398
Vasakronan 249
: Marknadshyra, kr/kvm 1300-1 900
P, : Driftnetto, mkr 244 259
Uppsala Akademiforvaltning 157 Genomsnittlig utgdende hyra, kr/kvm 1400
Aspholmen/Castellum 153 Uthyrningsgrad, %, balansdagen 93 94 Uthyrhingsgrad, % ’ 9
1) Uppsalahem, Uppsala kommuns Industri- Antal fastlgheter 27 27 :
hus, Uppsala kommuns Fastighets AB Area, tkvm, balansdagen 258 258 Kalla: DTZ
Kalla: Byggstatistik
_ J _ J
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. Fastigheter

Stockholm

28

Vasakronans storsta marknad
Vasakronan &r stadens storsta dgare av
kommersiella fastigheter. Bestandet
bestar av kvalitetsfastigheter i centrala
Stockholm och i nérférorterna, bland
annat Kista, Nacka, Solna och vid Tele-
fonplan.

Nagra av de mest kanda fastighe-
terna och omradena ar Bldmannen
(Klara Zenit), Garnisonen, fyra av
Hétorgsskraporna, Kista Science Tower,
Nacka Strand och Skrapan pa Soder.

Fastighetsbestandet innehéller framst
moderna och effektiva kontor, men
dven butikslokaler med attraktiva lagen
i citykdrnan, till exempel pa Birger Jarls-
gatan, Hamngatan och i Skrapan.

Stora pa handel och kontor

Som en av Goteborgs storsta fastighets-
agare har Vasakronan ett stort engage-
mang i saval de egna fastigheterna som
stadens utveckling.

Vasakronan dger bade butiks- och
kontorsfastigheter i flera av Goteborgs
framsta lagen bland annat Inom Vall-
graven, langs med Avenyn, Ostra Hamn-
gatan, Kungsgatan, Lilla Bommen och
Garda.

Nagra av de mer kanda fastigheterna
ar Kompassen, Nordstan, Arkaden och
Lilla Bommen.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2010



Uppsala

Oresund

Malmo
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Fastigheter

Sveriges fjarde storsta stad

Som Uppsalas storsta kommersiella
fastighetsagare lagger Vasakronan stor
vikt vid att bidra till utvecklingen. Ett av
de pagdende projekten &r utvecklingen
av omradet runt Dragarbrunnsgatan,
inklusive SVAVA, till ett modernt shop-
pingstrak.

Kontorsfastigheterna i Uppsala ar
framst samlade i Uppsalas stadskérna,
Uppsala Science Park, Kungshornet
och Bolanderna. De flesta av butiksfas-
tigheterna ligger i stadens mest cen-
trala delar.

En expansiv region
Regionens geografiska lage nara konti-
nenten och Képenhamn, samt nérhe-
ten till bade storstad och landsbygd gor
att forutsattningarna for manniskor och
foretag att trivas har ar mycket goda.

| Malmo ager Vasakronan kontors-
och butiksfastigheter i basta lage, fran
Triangeln i soder, langs Sodra Forstads-
gatan fram till Stortorget och Malmo
Centralstation i norr.

| Lund &ger Vasakronan fastigheter
i det expansiva omradet runt Ideon och
Brunnshog. Dar har flera stora foretag
sina regionala huvudkontor. | bestan-
det ingér ocksa fastigheter i centrala
Lund.
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Bolagsstyrningsrapport

30

Styrning av foretaget och verksamheten
Det 6vergripande uppdraget fran
dgarna ar att leverera en langsiktigt
hog och riskavvagd avkastning fran
tillgangsslaget svenska fastigheter.

For att sékerstalla att det dvergripande
malet uppnas arbetar Vasakronan kon-
tinuerligt med bolagsstyrningsfragor i
syfte att uppratthélla en effektiv styr-
ning, ledning och kontroll av féretaget.
Till grund for styrningen ligger externa
och interna regelverk.

Bolagsstyrning och ersattningar
Vasakronan har i enlighet med arsredo-
visningslagen upprattat en bolagsstyr-
ningsrapport, vilken avges som en
avskild del av forvaltningsberattelsen.
| bolagsstyrningsrapporten beskrivs
den 6vergripande styrningsstrukturen
inom Vasakronan samt styrningsarbe-
tet under 2010, inklusive ersattningar
till styrelse och ledningsgrupp.
Vasakronan tillampar svensk kod for
bolagsstyrning. Avvikelser fran kodens
regler foreligger nar det géller val av
styrelse och styrelsesuppleanter och
forklaring till dessa avvikelser utvecklas
under respektive avsnitt.

Riskhantering

En viktig del i styrningen av Vasakronan
ar ett aktivt och kontrollerat riskarbete.
Det sakerstéller att risktagandet i
affarsverksamheten ar val underbyggt
och att onddiga risker undviks. Vasa-
kronans riskarbete beskrivs ndrmare
pa sidorna 52-53.

Hallbar samhallsutveckling

Arbetet for hallbar samhaéllsutveckling &r
en viktig och naturlig del av Vasakronans
verksamhet och styrning. | den separata
héllbarhetsredovisningen ges en nar-
mare beskrivning av hur Vasakronan
arbetar inom detta omrade.

o Arsstimma

Aktiedgarnas inflytande i Vasakronan
utdvas vid arsstimman som ar det
hogsta beslutande organet. Enligt
bolagsordningen hélls drsstamma
arligen, senast inom sex manader
efter rakenskapsarets utgang. Kal-
lelse sker genom annonsering i Post-
och Inrikes Tidningar samt i Dagens
Nyheter. Vid drsstdmman véljs sty-
relse och revisorer, och beslutas om
erséattningar till dessa samt principer
for ersattning till vd och lednings-
grupp.

(2) Nomineringsprocess
Val av styrelseledaméter
Enligt bolagsordningen ska styrelsen
besta av minst tre och hogst nio leda-
moter, exklusive arbetstagarrepresen-
tanter, samt hogst fem suppleanter.
D& agarkretsen ar begransad ska sty-
relsen besta av representanter fran
samtliga &gare. Agarrepresentanter
utses av respektive dgare. Utdver
agarrepresentanterna och verkstal-
lande direktéren har dgarna en utta-
lad ambition om att styrelsen dven
ska innehalla minst tva, till bolaget
och &garna, oberoende ledaméter.
Forslag till oberoende ledaméter tas
fram genom diskussion mellan agar-
representanterna och styrelsens ord-
forande. Dessa oberoende ledamoter
ska komplettera styrelsen med kom-
petens inom omradena fastigheter
och finansiering samt redovisning
och finansiell rapportering.
Vasakronan har inte en valbered-
ning som &r utsedd av arsstamman.
Motivet till denna avvikelse fran koden
ar den begransade agarkretsen som
gor att ett sarskilt organ utsett av
aktiedgarna inte anses behovas.
Nominering av styrelseledamot hante-
ras av agarrepresentanterna i samrad
med styrelsens ordférande.

Val av revisorer

Tillsattning av revisor sker for en
mandatperiod om fyra &r. Huvudan-
svarig revisor ska som langst vara
ansvarig under atta ar, motsvarande
tvad mandatperioder. Enligt beslut av
styrelsen ska tillsattandet av revisor
varje mandatperiod féregés av upp-
handling. Infor beslut av arsstdmman

ansvarar revisionsutskottet for bered-
ning av upphandlingen av revision.

9 Extern revision

De valda revisorerna granskar Vasa-
kronan AB:s arsredovisning, kon-
cernredovisning och bokforing, sty-
relsens och verkstéllande direktérens
forvaltning och dotterbolagens arsre-
dovisningar samt avger revisionsbe-
rattelse. Revisionen sker i enlighet
med Aktiebolagslagen och god revi-
sionssed i Sverige.

9 Styrelse

Den 6vergripande uppgiften for sty-
relsen &r att ansvara for organisation
och forvaltning av Vasakronans verk-
samhet, sa att aktiedgarnas mal med
innehavet uppfylls. Styrelsen har det
Overgripande ansvaret for att det
inrattas effektiva och &ndamalsenliga
system for styrning, intern kontroll
och riskhantering, och arbetet regle-
ras genom en arbetsordning som
faststalls arligen. Arbetsordningen
innehaller fortydligande instruktioner
om styrelsens ansvarsomraden samt
instruktioner som reglerar styrelsens
moten. Styrelsen har &ven ett 6vergri-
pande ansvar for den finansiella rap-
porteringen, och hur styrelsen saker-
stéller kvaliteten i den rapporteringen
framgar under rubriken "Intern kon-
troll avseende den finansiella rappor-
teringen” pé sidan 33.

Styrelseordférandes ansvar &r att
bevaka att styrelsen fullgér sina upp-
gifter. Ordféranden foljer ocksa verk-
samheten i dialog med verkstéllande
direktdren och ansvarar for att ¢vriga
ledamoter far den information som ar
nodvandig for hog kvalitet i diskussio-
ner och beslut. Ordféranden ansvarar
vidare for utvardering av saval styrel-
sens som den verkstéllande direkto-
rens arbete.

Arsstamman i Vasakronan utser
fyra suppleanter till agarrepresentan-
terna. Motivet till denna avvikelse fran
koden ar att sékerstélla mojligheten for
var och en av dgarna att alltid kunna
vara representerad vid styrelsemotena.
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Extern revision

Externa regelverk

— Aktiebolagslagen

— Noteringsavtal (obligationer)

— Svensk kod for bolagsstyrning

— Ovriga tillampliga lagar och regler

Aktiedgare
(1) Arsstamma
(4) Styrelse
(6 Vd
Q Ledningsgrupp

Fastighetsinvesteringar

Fastighetsutveckling och
uthyrning (Stockholm)

© Utskott
Revisionsutskottet
Inom styrelsen har det tillsatts ett revi-
sionsutskott bestaende av tre av sty-
relsens ledamoter. Revisionsutskottets
ansvarsomraden regleras i en av styrel-
sen faststalld arbetsordning. Revisions-
utskottet ska svara for beredningen av
styrelsens arbete med kvalitetssakring
av finansiella rapporter, vilket bland
annat inkluderar att behandla vasent-
liga redovisningsfragor och fragor
rérande den interna kontrollen. Revi-
sionsutskottet har ocksa ett sarskilt
ansvar for att évervaka och styra Vasa-
kronans arbete med intern kontroll.
Vidare ska revisionsutskottet fortlo-
pande tréffa foretagets revisorer for att
skaffa information om revisionens inrikt-
ning, omfattning och resultat. Detta
sker genom att utskottets ledaméter tar
del av revisorernas rapportering samt
att revisorerna nérvarar vid moten med
revisionsutskottet. Revisionsutskottet
ansvarar ocksa for utvardering och
arvodering av revisionsarbetet samt
beredning av val av revisorer.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2010

Region Stockholm

Region Goteborg

Erséattningsutskottet

Inom styrelsen har det tillsatts ett
ersattningsutskott bestdende av tva
styrelseledaméter. Ersattningsutskot-
tets ansvarsomraden regleras i en av
styrelsen faststélld arbetsordning.
Utskottet ska svara for beredning av
styrelsens arbete med ersattning till
verkstéllande direktéren och ledande
befattningshavare samt resultatdel-
ningsprogram till dvriga anstéllda.

Intern organisation
@ Verkstéllande direktor
Vasakronans styrelse har organiserat
foretagets verksamhet for en effektiv
styrning, i syfte att uppna de faststéllda
malen. Styrelsen utser den verkstél-
lande direktoren och faststaller arligen
en instruktion som reglerar arbetsfor-
delningen mellan styrelse och verkstal-
lande direktor. | instruktionen anges att
verkstallande direktdren ansvarar for att
leda foretagets verksamhet samt svarar
for den ekonomiska rapporteringen.
Den verkstéllande direktoren har
organiserat den affarsdrivande verk-

Region Uppsala

Bolagsstyrningsrapport

@ Nomineringsprocess

(5]

Styrgrupp for

Revisions- och
ersattningsutskott

intern kontrollmiljo

Interna regelverk
- Bolagsordning

— Overgripande struktur for bolags-
styrning med faststallda riktlinjer

och policyer

— Ovriga tillampliga instruktioner

Affarsstod

Region Oresund

samheten med en uppdelning pa fyra
regioner, med sérskilda enheter for
fastighetsutveckling och uthyrning

i Stockholm samt teknik och service.
Till stod for den verkstéllande direkto-
ren och den affarsdrivande verksam-
heten finns enheten for fastighetsin-
vesteringar samt affarsstod. Planering,
styrning och uppféljning av verksam-
heten sker utifran den faststéllda orga-
nisationen, med tydlig delegering av
ansvar och befogenheter.

0 Ledningsgrupp

Vasakronans ledningsgrupp utgérs av
verkstéllande direktdren och de elva
chefer som ar direkt understallda den
verkstéllande direktoren. Lednings-
gruppen sammantrader regelbundet for
att behandla koncernévergripande och
strategiska fragor. Medlemmarna i led-
ningsgruppen presenteras pa sidan 35.

Intern kontrollmiljé

Foér en god intern kontroll i foretagets
alla processer och aktiviteter har Vasa-
kronans styrelse faststallt en ¢vergri-

Teknik, service
och utveckling

pande struktur for bolagsstyrning.
Styrdokument beskriver det ramverk
av riktlinjer, policyer och instruktioner
som ska styra Vasakronans verksam-
het och som ska foljas av samtliga
medarbetare inom Vasakronan. En
sarskild styrgrupp, dér den verkstal-
lande direktoren ingar, ansvarar for att
|6pande utveckla Vasakronans arbete
med intern kontroll. Arbetet sker i nara
samarbete med revisionsutskottet.

Vasakronans styrelse har beslutat
att inte inratta nagon sarskild enhet for
intern revision for uppfoljning av den
interna kontrollen. Motivet till detta ar
att befintliga strukturer for utvérdering
och uppfoljning hittills bedomts som
tillrackliga for att ge underlag for
utvardering. Beslutet tas dock arligen
upp for ny prévning.
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Bolagsstyrningsrapport

Arsstamma

Vasakronans senaste arsstdimma holls
den 11 maj 2010 péa Vasakronans
huvudkontor i Stockholm. Samtliga
aktier var representerade pa stamman
och dessutom narvarade revisorerna.
2009 ars rakenskaper faststalldes och
styrelseledamoterna och verkstéllande
direktdren beviljades ansvarsfrihet.
Darutover fattades bland annat beslut
om val av styrelseledaméter och supp-
leanter, styrelseordférande samt arvode
till styrelse- och utskottsledaméter och
revisorer. Dessutom faststalldes princi-
per for erséttning och andra anstall-
ningsvillkor for foretagsledningen.

Extern revision

Vid &rsstdmman 2008 valdes Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB som ordi-
narie revisor for perioden fram till ars-
stamman 2012, med Ulf Pettersson
som huvudansvarig revisor. Vid ars-
stdmman 2009 valdes dessutom Ernst
& Young AB som medrevisor for perio-
den fram till drsstdmman 2013, med
Ingemar Rindstig som huvudansvarig
revisor.

For ytterligare information om Vasa-
kronans revisorer och deras 6vriga
uppdrag, se sidan 34. For information
om arvode till revisorer, avseende revi-
sion och 6vriga uppdrag for 2010, se
not 8 pa sidan 58. Under aret har Vasa-
kronans revisorer anlitats for revision,
skatteradgivning och konsultationer.
De utforda tjansterna har redovisats till
revisionsutskottet i en sarskild redogo-
relse.

Styrelsens sammansattning

Vid arsstamman 2010 omvaldes samt-
liga atta ordinarie styrelseledamoter
och fyra suppleanter till styrelsen. De
atta ordinarie styrelseledamaéterna

Motesnarvaro

Oberoende Styrelse Revisionsutskott Ersattningsutskott
Styrelseledamot Narvaro  Av mojliga Néarvaro  Av mojliga Néarvaro  Av mojliga
Lars Lundquist, ordférande Ja 12 12 4 4 4 4
Mats Andersson 11 12
Eva Halvarsson 11 12 3 4
Kerstin Hessius 12 12
Rolf Lydahl Ja 11 12
Johan Magnusson 10 12 4 4
Anders Rydin Ja 11 12 4 4
Sara Torstensson, arbetstagar- 20 12
representant
Mats Wappling Ja 2 2
Fredrik Wirdenius, vd 12 12

1) Féraldraledig, ersatt av suppleanten Peter Méller vid sex tillfallen.

utgors av representanter fran de fyra
agarna, verkstallande direktéren i Vasa-
kronan samt tre, fran foretaget och
agarna, oberoende ledamoter. Lars
Lundquist omvaldes som styrelsens
ordférande. Vid en extra bolagsstamma
den 1 november valdes Mats Wappling
in som ny styrelseledamot. Ett av fack-
forbunden har utsett en ordinarie
arbetstagarrepresentant och en supp-
leant for denne.

For en utforlig presentation av styrel-
sens ledamoter, se sidan 34. Dar fram-
gar bland annat att styrelsens ordférande
Lars Lundquist respektive ledaméterna
Anders Rydin, Rolf Lydahl och Mats
Wappling ar fran foretaget och dgarna
oberoende ledamaoter.

Styrelsens arbete

Styrelsen har under 2010 genomfort
12 protokollférda styrelsematen.
Matena hélls normalt pa Vasakronans
huvudkontor i Stockholm, men har
ocksa hallits pa verksamhetsorterna
utanfoér Stockholm. Styrelsemotena

har foljt en av arbetsordningen fastlagd

agenda med foljande fasta punkter:

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

® Anmaélan av genomfoérda affarer och
projekt dér beslut har fattats av verk-
stéllande direktoren

e Arenden for beslut av styrelsen.

Vid styrelsemdtena har harutéver
avhandlats sarskilda fordjupningsom-
raden. Dessutom har ett sarskilt stra-
tegiseminarium genomforts dar Vasa-
kronans langsiktiga inriktning och
utveckling diskuterades.

Utvérdering av styrelsen

Styrelsens arbetsordning anger att sty-
relsen arligen ska gora en uppfoljining
av sitt eget arbete. Detta sker genom att
styrelsens ordférande initierar diskus-

Styrelsens och utskottens mdten under aret.

Styrelse: ¥ Revisionsutskott:

v v
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Ersattningsutskott: A

Yy VVYVY V¥

sion och samtal om styrelsens arbete
under det senaste aret. Under 2010 har
denna diskussion foregatts av att res-
pektive ledamot i en enkat har fatt svara
pa ett antal fragor om styrelsens arbete.

Utskott

Revisionsutskottet

Revisionsutskottet bestod under

2010 av tre av styrelsens ledamoter;
Anders Rydin, ordférande i utskottet,
Eva Halvarsson och Lars Lundquist.
Tva av revisionsutskottets ledaméter har
saledes varit oberoende fran foretaget
och agarna. De oberoende ledaméterna
har den redovisningskompetens som
kravs enligt Aktiebolagslagen. Under
aret har utskottet genomfort fyra maéten
och traffat foretagets revisorer i sam-
band med avrapportering av planering
och resultat av den granskning som
utforts under aret. Darutéver har
utskottet framst avhandlat foretagets
finansiella rapporter och prioriteringar
for arbetet med intern kontroll.

vy v
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Erséttningsutskottet
Ersattningsutskottet bestod under
2010 av tva av styrelsens ledamoter;
Lars Lundquist, ordférande i utskottet
och Johan Magnusson. En av ersatt-
ningsutskottets ledamoter har sdledes
varit oberoende fran foretaget och
agarna. Under 2010 har utskottet
genomfort fyra méten och framst
behandlat fragor om ersattningar till
verkstallande direktéren och 6vriga
ledande befattningshavare. Darutéver
har utskottet avhandlat principer for
resultatdelning till 6vriga anstéllda.

Styrelse

Ersattningen till styrelsen beslutas av
arsstdmman utifran den faststallda
erséattningspolicyn. Ersattningspolicyn
innebar att styrelsearvode inte utgar till
styrelseledamot som &r anstalld av
nagon av agarna eller till styrelseleda-
mot anstalld av foretaget.

Stédmman beslutade fér perioden
fram till och med stdmman 2011 att
ordféranden, som ar oberoende fran
agare och foretaget, ska erhélla 500 tkr
i arvode och dvrig oberoende ledamot
ska erhalla 200 tkr. For revisionsutskot-
tet beslutades om ett arvode till ordfo-
rande med 50 tkr och till oberoende
ledamot med 20 tkr, och for ersattnings-
utskottet ett arvode till ordférande med
25 tkr. For mer detaljerad information
om ersattningar till styrelsen, se not 10
pa sidan 59.

Ledningsgrupp

Principer for ersattning till verkstallande
direktdren och 6vriga i ledningsgrup-
pen beslutas av arsstimman. Loner
och andra ersattningar utgors for led-
ningsgruppen, inklusive verkstéllande
direktoren, enbart av fast 16n och inga
rorliga ersattningar.

For mer detaljerad information om
|6ner, andra ersattningar och 6vriga
formaner till ledningsgruppen, se not
10 pa sidan 59.

Vasakronans styrelse ansvarar, enligt
den svenska aktiebolagslagen och
Svensk kod for bolagsstyrning, for den
interna kontrollen i féretaget. Denna
rapport beskriver hur Vasakronans
interna kontroll avseende den finan-
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siella rapporteringen ar organiserad.
Rapporten innefattar inte nagra utta-
landen om hur vél den interna kontrol-
len har fungerat under det géngna
rakenskapsaret och den har inte grans-
kats av foretagets revisorer.

Kontrollmiljo

Vasakronans styrelse har det 6vergri-
pande ansvaret for den interna kontrol-
len av den finansiella rapporteringen.
For att fullfélja detta ansvar har styrel-
sen faststéllt ett antal styrdokument
utifran en dvergripande struktur for
bolagsstyrning, vilka skapar grunden
for en god intern kontroll. Utifran styr-
dokumenten ansvarar verkstallande
direktoren for att utforma interna pro-
cesser samt faststélla policyer och
instruktioner som sékerstaller den
interna kontrollen.

Styrelsen har tillsatt ett revisionsut-
skott med sérskilt ansvar for att bereda
styrelsens kvalitetssakring av den finan-
siella rapporteringen. Inom Vasakronan
finns &ven en styrgrupp for intern kon-
troll som bland annat har som uppgift
att utveckla den interna kontrollen av
den finansiella rapporteringen.

Riskbeddémning

Riskbeddmning gors arligen som en del
av Vasakronans affars- och verksam-
hetsplanering utifran risken for vasent-
liga fel i processer. Dartill gors en sar-
skild riskbeddmning utifran resultat- och
balansrékning, dar varje post utvarderas

utifrdn inneboende risk, materialitet och
befintliga kontroller. Riskerna i den
finansiella rapporteringen diskuteras
ocksa lopande med foretagets revisorer.

Kontrollaktiviteter

Kontrollaktiviteter utformas utifran
riskbeddmningarna. Inom Vasakronan
finns kontroller inbyggda i processerna
genom standardiserade systemlésningar,
dokumenterade och vél inarbetade
rutiner samt en tydlig ansvarsfordel-
ning inom en centraliserad ekonomi-
och finansfunktion. Den finansiella
rapporteringsprocessen ar standigt
foremal for provning, och ekonomi-
och finansfunktionen har ett tydligt
ansvar for att vid behov anpassa pro-
cessen for att sakerstalla kvaliteten

i rapporteringen, och att lagar och
externa krav efterlevs. Genom kontrol-
lerna begransas risken for vasentliga
feli den finansiella rapporteringen inom
kritiska riskomraden definierade som:
e Fastighetsvardering

e Projektutveckling

o Skatt

o |T-stod

® Bokslutsprocess.

Information och kommunikation
Medarbetarnas forstaelse for Vasa-
kronans risksituationer ar en viktig del

i arbetet med intern kontroll. Medve-
tenhet om riskerna i den finansiella rap-
porteringen skapas genom att diskus-
sion och dialog med medarbetarna ar

Bolagsstyrningsrapport

ett naturligt inslag, saval i den arligen
aterkommande affars- och verksam-
hetsplaneringen som i det Ibpande
arbetet.

Kommunikationen underlattas av en
centraliserad ekonomi- och finansfunk-
tion dar medarbetarna dagligen har
nadra kontakt. Vasentliga riktlinjer och
instruktioner av betydelse for den
finansiella rapporteringen uppdateras
|6pande och kommuniceras till berérda
medarbetare. Alla rutinbeskrivningar
och verktyg som behovs finns tillgang-
liga pa Vasakronans intranat, dar dven
alla koncerngemensamma policyer och
instruktioner finns.

Uppfdljning av intern kontroll
Vasakronans styrelse har det dvergri-
pande ansvaret for uppféljining av den
interna kontrollen, och revisionsutskot-
tet har ett sarskilt ansvar for att bereda
styrelsens kvalitetssakring av den
finansiella rapporteringen. Uppféljning
av den finansiella rapporteringen sker
kontinuerligt genom de kontroller och
analyser som styrelse, revisionsutskott,
ledning och ekonomi- och finansfunk-
tion utfor. | dessa fangas &ven behov av
atgarder eller forslag pa forbattringar
upp. Uppféljning sker ocksa genom
den revision som utfors av foretagets
externa revisorer. Avrapportering av
iakttagelserna fran denna redovisas till
styrelsen, revisionsutskottet och fore-
tagsledningen, men ocksa till berorda
medarbetare.

REVISORS YTTRANDE OM BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Till arsstamman i Vasakronan AB (publ), org.nr 556061-4603

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten och for att den ar upprattad

i enlighet med arsredovisningslagen.

Som underlag for vart uttalande om bolagsstyrningsrapporten har uppréattats och ar forenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen, har vi last bolagsstyrningsrapporten och bedémt dess lagstadgade

innehall baserat pa var kunskap om bolaget.
Vianser att en bolagsstyrningsrapport har upprattats, och att dess lagstadgade information &r forenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Stockholm den 24 mars 2011
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB Ernst & Young AB
UIf Pettersson

Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Styrelse och revisorer
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Lars Lundquist

Mats Andersson

Eva Halvarsson

s

£k

Kerstin Hessius

Ordférande

Fodd: 1948

Utbildning: Civilekonom, MBA-examen
Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i JM,

Intrum Justitia och i Férsakrings AB ERIKA.

Styrelseledamot i Hjart-Lungfonden
Tidigare erfarenhet: Ledande positioner
fran banker, fastigheter, fondkommission&-
rer och forsékringsbolag bland annat vd i
SEB och finansdirektor i Trygg Hansa.
Invald: 2009

Vd Fjarde AP-fonden

Fodd: 1954

Utbildning: Ekonom

Ovriga uppdrag: Ledamot i Féreningen for
god sed pa vardepappersmarknaden. Sty-
relseledamot i Dombron AB samt Svolder
AB.

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

Invald: 2008

Vd Andra AP-fonden
Fodd: 1962
Utbildning: Civilekonom

Ovriga uppdrag: Vice ordférande for Gote-
borgs Universitet och ledamot i Norrporten

AB, Finanskompetenscentrum och Bors-

sallskapet i Goteborg samt medlem i Kolle-

giet for svensk bolagsstyrning.
Tidigare erfarenhet: Skatterevisor,
chef statliga agarforvaltningen.
Invald: 2006

Rolf Lydahl

Johan Magnusson

Anders Rydin

Vd Tredje AP-fonden

Fodd: 1958

Utbildning: Ekonom

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Hemso
Fastighets AB, Bjorn Borg, EPISERVER,HHS
Advisory Board, Stiftelsen Danvikshem och
kollegiet for bolagsstyrning.

Tidigare erfarenhet: Vd Stockholmsborsen,
vice riksbankschef, ledande befattningar
Ostgota Enskilda Bank och Alfred Berg.
Ordférande i Finansmarknadsradet.
Invald: 2004

Sara Torstensson

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

Mats Wappling

Vd och koncernchef Sweco AB

Fodd: 1956

Utbildning: Civilingenjor

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot Sweco
AB samt Pandox AB.

Tidigare erfarenhet: Ledande befattningar
inom Skanska och NCC.

Invald: 2010
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Vd Forsta AP-fonden

Fodd: 1959

Utbildning: Ekonom

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot Willhem
AB.

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

Invald: 2008

%‘:
d:

Fredrik Wirdenius

Fodd: 1945

Utbildning: Civilekonom

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i SSE
Riga Foundation. Vice styrelseordférande i
SEB Investment Management. Styrelsele-
damot i IFL & HHS Holding med dotterbo-
lag, IFL & SSE Russia Education, Oy Han-
ken & SSE Executive Education AB.
Ledamot av Kungliga Vetenskapsakade-
miens placeringsrad.

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

Invald: 2003

Revisorer

Arbetstagarrepresentant

Befattning: Affarscontroller Stockholm
Fodd: 1971

Utbildning: Civilingenjor

Invald: 2009

Vd Vasakronan

Fodd: 1961

Utbildning: Civilingenjor

Tidigare erfarenhet: Olika chefsbefatt-
ningar inom Skanska, bland annat chef for
nordiska fastighetsverksamheten och euro-
peiska fastighetsverksamheten utanfor
Norden.

Invald: 2008

UIf Pettersson
Huvudansvarig revisor
Fodd: 1959

Ovriga vasentliga uppdrag:
Revisor i Norgani, Transmo-
de och WSP Sverige.

Fédd: 1965

Helena Ehrenborg

Ovriga vasentliga uppdrag:
Revisor i Akelius Fastighe-

ter, NCC Property Develop-
ment och Cordea Savills.

Ingemar Rindstig
Huvudansvarig revisor
Fodd: 1949

Ovriga vasentliga uppdrag:
Revisor i Castellum, Jernhu-
sen, JM och Sagax.
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Fredrik Wirdenius

Lars Johnsson
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Ledande befattningshavare
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Sheila Toresson Florell

vd

Fodd: 1961

Anstélld sedan: 2008

Intrade i ledningsgruppen 2008
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: Olika
chefsbefattningar inom Skanska,
bland annat chef fér nordiska
fastighetsverksamheten och eu-
ropeiska fastighetsverksamheten
utanfér Norden.

Anders Kjellin

Vice vd/chef Fastighetsinveste-
ringar

Fodd: 1961

Anstalld sedan: 1995

Intrade i ledningsgruppen 1998
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: Korbe for-
valtning, LE Lundbergféretagen.
Ovriga uppdrag: Styrelseledamot

i Fortifikationsverket och Willhem.

Christer Nerlich

Regionchef Uppsala

Fodd: 1974

Anstélld sedan: 2003

Intrade i ledningsgruppen 2011
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: Skanska FM,
Sweco Projektledning.

&

N

Kristina Pettersson Post

Regionchef Stockholm

Fodd: 1958

Anstalld sedan: 1995

Intrade i ledningsgruppen 2008
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: J&W,
Vattenbyggnadsbyran, Skandia
och Arne Johnson Forvaltning.

Cecilia Soderstrom

Chef Juridik

Fodd: 1965

Anstélld sedan: 2005

Intréde i ledningsgruppen 2006
Utbildning: Jur.kand. och
fastighetsméaklarexamen.
Tidigare erfarenhet: IF Skade-
forsakring, forbundsjurist Maklar-
samfundet.

th

Per Thiberg

Regionchef Oresund

Fodd: 1964

Anstalld sedan: 1996

Intrade i ledningsgruppen 2008
Utbildning: Civilingenjor och
MBA.

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

Nicklas Walldan

Chef Ekonomi och finans

Fodd: 1961

Anstalld sedan: 1995

Intrade i ledningsgruppen 1998
Utbildning: Civilekonom
Tidigare erfarenhet: Newsec och
Fastighetsrenting.

L A
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Peter Ostman

Chef Teknik, service och
utveckling

Fodd: 1971

Anstalld sedan: 2001

Intrade i ledningsgruppen 2008
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: Miljoansva-
rig och affarsomrédeschef Tyréns.
Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
Svensk Byggtjanst samt Samhéill-
byggnadslanken KTH.
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Chef Kommunikation och IT
Fodd: 1961

Anstélld sedan: 1998

Intréade i ledningsgruppen 1998
Utbildning: Civilekonom
Tidigare erfarenhet: Marknads-
chef Storstaden, forvaltningschef
Ecuro Forvaltning.

Regionchef Géteborg

Fodd: 1964

Anstalld sedan: 1993

Intrade i ledningsgruppen 2011
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: Byggnads-
styrelsen.

Chef HR

Fodd: 1962

Anstalld sedan: 2008

Intrade i ledningsgruppen 2008
Utbildning: Socionom

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

Chef Fastighetsutveckling och
uthyrning

Fodd: 1959

Anstalld sedan: 2002

Intrade i ledningsgruppen 2010
Utbildning: Civilingenjor, KTH
Stockholm.

Tidigare erfarenhet: JM Bygg,
Newsec.
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Styrelsen och verkstéllande direktoren for Vasakronan AB
(publ), org. nr 556061-4603, Box 30074, 104 25 Stockholm,
bestksadress Sveavagen 167, far harmed avge arsredovis-
ning for 2010. Arsredovisningens resultat- och balansrakning
foreslas faststéllas pa arsstamman den 5 maj 2011.

Vasakronan

Vasakronan ar Sveriges storsta fastighetsbolag med totalt
222 fastigheter (222) motsvarande ett marknadsvérde pa

77 633 mkr (66 383, exkl Dombron) per 31 december 2010.
Fastighetsbestandet dgs indirekt av moderbolaget Vasa-
kronan AB genom ett antal fastighetsédgande dotterbolag.

Vasakronan AB é&gs till 100 procent 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 ar
att placera och forvalta det av dgarna tillhandahallna kapitalet
genom att kdpa och sélja fastigheter i Sverige samt att forvalta
och utveckla dessa fastigheter sa att 4garna till en avvéagd risk-
niva far en sa langsiktigt hog avkastning som mojligt.

Vardemassigt &r merparten av fastigheterna belagna i
Stockholm dar 69 procent av det totala marknadsvéardet ater-
finns. Majoriteten av fastighetsbestandet, motsvarande 70
procent av den kontrakterade hyran, utgors av kontorsloka-
ler. Resterande del bestar av handelsfastigheter, bostader
och ovriga fastighetskategorier, framst garage.

Den kontrakterade hyran uppgick till 6,0 mdkr (5,4) vid
arsskiftet 2010/2011, varav 98 procent avser kommersiella
lokaler. Uthyrningsgraden i bestandet 6kade under aret med
0,9 procentenheter och den uppgick per 31 december 2010
till 92,8 procent.

Vasakronan 2010 i sammandrag

Finansiella rapporter
Forvaltningsberattelse

Vasakronan genomfor ocksa nyproduktion och genomgri-
pande modernisering av befintliga fastigheter. De storre
pagaende fastighetsprojekten hade en total investerings-
volym pa 3,0 mdkr, varav 1,2 mdkr var upparbetat per ars-
skiftet, och en uthyrningsgrad pa 91 procent.

For en mer utforlig beskrivning av Vasakronans fastighets-
bestand, kontraktsportfélj och projektverksamhet, se kom-
mentarer till resultat- och balansrékning samt kassaflédes-
analys pa sidorna 40-51.

Aret som gatt

Vasakronan har under aret fortsatt med att renodla bestan-
det mot kontor och butikslokaler i Sveriges mest attraktiva
regioner. Merparten av bostadsfastigheterna, samlat i dotter-
bolaget Bostadsaktiebolaget Dombron, séldes under 2010
till Fjarde AP-fonden. Kopeskillingen for Dombron baserades
pa ett underliggande fastighetsvarde om 5,4 mdkr.

Samtidigt har innehavet av kommersiella fastigheter i
Stockholms innerstad 6kats genom tva stora forvarv. Fastig-
heten Bldamannen 20, kvarteret Klara Zenit, forvarvades for
en kopeskilling om 4,35 mdkr. Férvarvet var den storsta
transaktionen med en enskild fastighet i Sverige under 2010.
Vidare forvarvades Stuten 12, pa Regeringsgatan, for en
kopeskilling om 1,1 mdkr.

Genom att ett flertal projekt har fardigstallts under aret har
bestandet ocksa tillforts ytterligare moderna och effektiva
kontorsfastigheter. Totalt har storre fastighetsprojekt for
3 mdkr fardigstallts under 2010.

. Driftnettot 6kade genom intékts-

forbattringen med 4 procent jam-

Mkr 2010 2009 fort med 2009 och dverskottsgra-
Hyresintikterna Skade med =+ Hyresintakter 5508 5367 i den uppgick ill 67 procent.
3 procent jgmfort med 2009. Driftnetto 3706 3579 7
| Uit Desialne ey Resultat fore vardeférandringar
hyre;intéktc?rna oft')rér]drade. och skat 2305 2086 T Resultat fore skatt och exklusive
Okningen forklaras framst av vardeforandringar forbattrades och
tillkommande intakter fran fardig- Resultat efter skatt 5303 -1354 uppgick till 2 325 mkr (2 086), en
stéllda projekt. Nyuthyrningar okning med 11 procent.
genomfordes motsvarande en Balansomslutning 84166 76660
arshyra om 424 mkr. -

Eget kapital 26697 24763 ....... Det egna kapitalet uppgick
Investeringar i bestandet *****+ Rantebarande skulder 46490 40439 per 31 december 2010 till
medforde under aret en 8 26 697 mkr (24 763),
kassaflodesmassig paverkan i — motsvarande en soliditet
om-2066 mkr (-3069).  : Kassaflode Iopande pa 32 procent (32).
Storre fastighetsprojekt har yeﬂrksamhet_fore forandring
en genomsnittlig uthyrnings- * |Drorelsekap|ta| 2339 2101
grad p&4 91 procent. ~ TTT™Y Arets investeringar 2066 -3069
Uthyrningsgraden okade «-+-+++++++ Uthyrningsgrad, % 928 919
med 0,9 procentenheter Overskottsgrad, % 67 67
under 2010 och den upp- Réntetackningsgrad, ggr 29 2,8 eeeeene Réntetéckningsgraden for-

gick till 92,8 procent vid

arsskiftet 2010/2011. Soliditet, %
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30 30 béttrédes till 2,9 ggr och
den 6versteg med marginal
malet pa lagst 1,9 ggr.
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Marknadsvardering av fastigheter

Sjunkande direktavkastningskrav och stigande marknadshyror
har haft positiv paverkan pa Vasakronans fastigheters mark-
nadsvarde under 2010. Vid arsskiftet 2010/2011 varderades
samtliga fastigheter externt och det totala marknadsvéardet
uppgick till 77 633 mkr (66 383). Det innebar en vardeforand-
ring under 2010 pa 6,1 procent. Av vardedkningen utgors 3,9
procentenheter av vardepaverkan till foljd av sankta direktav-
kastningskrav, 2,9 procentenheter av héjda marknadshyres-
antaganden och —0,7 procentenheter av andra vardepaver-
kande faktorer sdsom forandrade kontraktsforhallanden och
antaganden om investeringar, kostnader och vakanser.

Véarderingsmetodik

Vasakronan redovisar sina fastigheter till verkligt varde i
balansrékningen, vilket motsvaras av fastigheternas mark-
nadsvarde. Vasakronan genomfoér darfér kvartalsvis fastig-
hetsvérderingar i syfte att ta fram det bedémda marknads-
vardet. Férandringar i marknadsvérdet redovisas som
vardeférandring i resultatrakningen.

Fastigheterna har varderats med samma varderingsprinciper
sedan 1997 och foljer riktlinjerna for IPD Svenskt Fastighets-
index. Varderingsprocessen styrs av en varderingspolicy. Vid
hel- och halvarsskifte varderas samtliga fastigheter externt och
vid 6vriga kvartalsskiften varderas de internt. Parallellt med de
externa vardebedémningarna genomfors en intern rimlighets-
kontroll av dessa varden. Under 2010 genomfordes den
externa varderingen av DTZ och Forum Fastighetsekonomi.
Varje fastighet véarderas var for sig utan hansyn till portfolj-
effekter. Marknadsvéardet uttrycks som ett varde per fastig-
het med ett osdkerhetsintervall om +/-5-10 procent.
Summan av medianvardena pa de enskilda fastigheterna
motsvarar marknadsvardet pa fastighetsbestandet. En fastig-
hetsvéardering ar resultatet av en varderares beddémning vid
en bestamd tidpunkt och bedémningen ér alltid behaftad
med viss osékerhet, vilket aterspeglas av osakerhetsinterval-
let. Detta intervall &r dock mindre for hela bestandet an for
de enskilda fastigheterna. Vasakronan utfor [6pande egna

Direktavkastningskrav vid vardering, 2010-12-31, %

analyser for att bedoma rimligheten i de antaganden som
varderingsforetagen anvant vid sina berakningar.

Marknadsvérdena bedéms med hjalp av en avkastnings-
baserad varderingsmetod som bygger pa kassaflodesanaly-
ser med en kalkylperiod om minst 10 &r. Hyresinbetalning-
arna beréknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt fram till
avtalstidens slut. Lokalhyreskontrakt med en utgdende hyra
som har bedémts vara marknadsmassig har antagits for-
langas pa oférandrade villkor efter utgangen av nuvarande
kontraktsperiod, medan 6vriga lokalhyror justeras till en
beddmd marknadsmassig hyresniva. For bostader har hyres-
forandringarna initialt bedémts utifran vilken ort och vilket
marknadssegment den enskilda fastigheten finns i.

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

Kalkylranta och direktavkastningskrav &r baserade pa var-
derarnas erfarenhetsmassiga bedémningar av marknadens
forrantningskrav pa jamforbara fastigheter. Som underlag har
varderingsforetagen haft tillgang till samtliga géllande lokal-
hyreskontrakt, information om vakanta lokaler, faktiska drifts-
och underhéliskostnader samt planerade investeringar. Aven
historiska utfallssiffror samt prognoser for 2011 har utgjort
underlag.

| marknadsvarderingen ingar det bedémda vérdet av detalj-
planelagda byggratter samt i vissa fall vardet av ej detaljplane-
lagda byggratter. Marknadsvardet av ej detaljplanelagda
potentiella byggratter ar beroende av bland annat hur langt
framskriden planprocessen é&r. Byggratter varderas framst
med ortsprisanalys, vilket innebar att bedémningen av mark-
nadsvéardet sker utifran jamforelser av priser for likartade
byggratter. En byggratt varderas som ett projekt frdn den dag
det finns ett hyresavtal tecknat och/eller att beslut fattats om
projektstart. Ett sddant beslutat projekt varderas med en
kassaflodesanalys dar framtida kassafloden diskonteras och
avdrag gors for de investeringar som beddéms uppkomma.

Varderingsantaganden vagt genomsnitt, 2010-12-31

Stockholm innerstad 4,5-6,5
Stockholm ytteromraden 5,7-8,5
Uppsala 6,0-7,8
Goteborg 5,4-7,3
Malmo 5,4-6,7
Lund 5,9-6,9

Kanslighetsanalys marknadsvarden

Inflationsantagande 2%
Kalkylranta for kassaflode 7,6%
Kalkylranta for restvarde 8,0%
Direktavkastningskrav restvarde 6,0%
Langsiktig vakansgrad 5,4%
Drift- och underhéllskostnader ar 1 389 kr/kvm
Investeringar ar 1 721 kr/kvm
Marknadshyra (vid noll vakans) 2 089 kr/kvm

Virderingspaverkande faktorer

Virdepaverkan, % Virdepaverkan, mkr

Direktavkastningskrav och kalkylranta
Direktavkastningskrav och kalkylrénta
Marknadshyra

Drift- och underhéliskostnad
Langsiktig vakansgrad

+1 procentenhet
-1 procentenhet
+/-50 kr/kvm
+/-25 kr/kvm
+/-1 procentenhet

-13,2 -10228

18,4 14332
+/-2,8 +/-2 147
+/-1,4 +/-1073
+/-1,1 +/-886
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Finansiering

Vasakronan hade god tillgang till finansiering under 2010.
Detta tack vare kombinationen av en stark dgarbild och en
diversifierad finansiering i form av upplaning bade i kapital-
och bankmarknaderna. Dessutom hade Vasakronan goda
reserver i form av bekréftade kreditloften.

Per 31 december 2010 uppgick réntebarande skulder till
46 490 mkr (40 439). Andelen kapitalmarknadsfinansiering
i form av certifikat och obligationer minskade under aret fran
65 procent till 58 procent av rantebarande skulder och ande-
len banklan 6kade fran 35 procent till 42 procent. Kapital-
bindningen minskade till 2,4 &r (2,5) och rantebindningen
var oférandrad 1,7 &r. Den genomsnittliga rantan uppgick
vid arets slut till 3,3 procent (3,0). Beldningsgraden tkade till
57 procent (56) och soliditeten uppgick till 32 procent (32).

Da rantekostnaderna ar en av de storsta kostnadsposterna
i foretaget ar den finansiella riskhanteringen viktig. Hante-
ringen av riskerna regleras av en finanspolicy som arligen
utvarderas och faststalls av styrelsen. Finanspolicyn anger
mal, styrprinciper och ansvarsfordelning inom finansverk-
samheten.

Finanspolicy

Utfall
Finansieringsrisk Policy 2010-12-31
Kapitalbindning min 2 ar 2,4 &r
Laneforfall 12 manader max 40% 31%
Kreditldften och likvida medel/
laneforfall 12 méanader minst 100% 120%
Raénterisk
Rantetdckningsgrad minst 1,9 ggr 2,9 ggr
Réntebindning 1-3ar 1,7 ar
Rantebindningsforfall inom
12 manader max 70% 64%
Kreditrisk
Motpartsrating lagst A— uppfyllt
Sakerhetsstalld finansiering
L&n mot sékerhet/koncernens
totala tillgdngar max 20% 15%

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2010
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Forvaltningsberattelse

Hallbart samhillsansvar

Genom Vasakronans position som en stor och langsiktig
aktor pa den svenska fastighetsmarknaden finns bade for-
vantningar pa, och forutsattningar for, att ta ansvar for en
héllbar samhallsutveckling. En hallbar utveckling, med fokus
pa miljo, medarbetare och samhalle, ar en viktig och naturlig
del av Vasakronans verksamhet.

Vasakronans miljéarbete har hoga ambitioner. Det ska
bedrivas aktivt med inriktning pa ett samhaélle med uthéllig
tillvaxt och ta langsiktig hansyn till manniskor och miljo.
Arliga mal satts och foljs upp inom ett flertal miljgomréaden.
| Vasakronans separata hallbarhetsredovisning fér 2010
finns en ndrmare beskrivning av hur Vasakronan arbetar for
att ta ett hallbart samhallsansvar.

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

Risker och mdjligheter

For en beskrivning av risker, osékerhetsfaktorer och mojlig-
heter i Vasakronans verksamhet, se not 2, Risker och méjlig-
heter, pa sidan 52.

Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrningsrapporten finns som en separat del i Vasa-
kronans arsredovisning for 2010 och utgor inte en del av de
formella &rsredovisningshandlingarna, se avsnitt Bolagsstyr-
ningsrapport pa sidorna 30-33.

Moderbolaget

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

Moderbolagets nettoomsattning uppgick under 2010 till
424 mkr (510) och utgérs framst av moderbolagets fakture-
ring till dotterbolagen for utforda tjanster. Resultat fore skatt
uppgick till =204 mkr (-1 006) och forbattringen ar framst
hanforlig till realisationsresultat fran forsaljning av dotterbo-
lag samt hogre resultat fran andelar i koncernforetag. Likvida
medel uppgick vid utgangen av aret till 3 785 mkr (272).

Framtidsutsikter
Prognosen for 2011 é&r ett driftnetto som Overstiger utfallet
for 2010 med 4 procent i ett jamforbart bestand.

Utdelning

Styrelsen foreslar arsstdmman en utdelning genom det redo-
visade koncernbidraget pad 1 080 mkr (1 656), motsvarande
27 kr (41) per aktie.

Hindelser efter periodens utgéng

Inga vasentliga handelser har intréffat efter balansdagen som
paverkar bedémningen av Vasakronans finansiella stallning.
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Belopp i mkr 2010 2009 Not
Hyresintakter 5508 5367 56
Driftkostnader -786 -733

Reparationer och underhall -166 -170
Fastighetsadministration -305 -343

Fastighetsskatt -433 -409

Tomtrattsavgald -112 -133

Summa fastighetskostnader -1802 -1788 7,8
Driftnetto 3706 3579

Central administration -108 -171 8
Resultat fran andelar i joint ventures och intressebolag 2 12 25,26
Ovriga rorelsekostnader -1 -14

Rorelseresultat 3599 3406

Ranteintakter 7 22 14
Réntekostnader -1281 -1342 15
Resultat fore vardeforandringar och skatt 2325 2086

Vardeforandring forvaltningsfastigheter 4029 -4 528 16
Orealiserad vardeférandring finansiella instrument 103 63 18
Avyttrad goodwill -12 -69 21
Resultat fore skatt 6445 -2448

Aktuell skatt -371 -407 19
Uppskjuten skatt -1273 1079 19
Resultat fran kvarvarande verksamhet 4801 -1776

Resultat frén avvecklad verksamhet" 502 422 20
Periodens resultat 5303 -1354

Ovrigt totalresultat

Kassaflodessakringar 287 70

Inkomstskatt relaterad till kassaflodessakringar -76 -19

Periodens dvriga totalresultat netto efter skatt 211 51

Summa totalresultat fér perioden? 5514 -1303

Nyckeltal

Overskottsgrad, % 67 67
Rantetackningsgrad, ggr 29 2,8

1) Avser huvudsakligen Bostadsaktiebolaget Dombron, se vidare not 20, sidan 61.
2) D& inga innehav utan bestimmande inflytande foreligger &r hela resultatet hanforligt till moderbolagets aktieagare.
Inga potentiella aktier forekommer varfor det inte finns nagon utspadningeffekt.
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| juni 2010 tecknades avtal med Fjarde AP-fonden om for-
séljning av aktierna i Bostadsaktiebolaget Dombron och
aktierna frantraddes den 1 juli 2010. Fran och med delars-
rapporten 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 resultatet fran forsaljningen
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 stéllining exklusive Dombron,
om inget annat anges.

Hyresintakter
Hyresintakterna 6kade under 2010 och uppgick till 5 508 mkr
(5367), en 6kning med 3 procent. Hyresintékterna har
paverkats positivt av fardigstallda projekt samt hogre tillagg
for taxebundet och fastighetsskatt. Samtidigt har KPI-index-
justeringen for 2009 haft en negativ paverkan. | ett jamforbart
bestand var hyresintakterna oférandrade.

Nyuthyrningar har gjorts motsvarande en arshyra om
424 mkr, eller 151 000 kvadratmeter. Omférhandlingar eller
forlangningar motsvarande en drshyra om 812 mkr har
genomforts under aret och resulterat i en ny utgaende hyra
som Overstiger den tidigare gallande med 0,1 procent.

Kontrakterad hyra dkade till 5 989 mkr (5 355) beroende
pa fastighetsforvarv och avslutade projekt. Av den kontrakte-
rade hyran avser 98 procent kommersiella lokaler med en
genomsnittlig aterstaende 16ptid pa 4,6 ar (4,3).

Konstaterade kundforluster samt reserveringar for osakra
hyresfordringar uppgick till 6 mkr (8).

Uthyrningsgraden i Vasakronans bestand har 6kat och
uppgick per 31 december 2010 till 92,8 procent (91,9).

Finansiella rapporter
Kommentarer koncernens resultatrakning

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick under aret till 1 802 mkr
(1 788), en 6kning med 1 procent. Den kalla och snérika vin-
tern paverkade driftkostnaderna med cirka 50 mkr. Samti-
digt var administrationskostnaderna lagre, vilket medférde
att fastighetskostnaderna totalt sett var oféréndrade i ett jdm-
forbart bestand.

Kostnaden for fastighetsskatt okade under aret, vilket dock
till dvervdgande del kompenserats genom hyrestillagg.

Driftnetto

Driftnettot tkade till 3 706 mkr (3 579), en forbattring med
4 procent. Okningen forklaras framst av hyresintakter frén
fardigstallda projekt. | ett jamforbart bestand var driftnettot
oférandrat. Overskottsgraden uppgick till 67 procent (67).

Administration

Kostnaden for central administration minskade under aret
och uppgick till 108 mkr (171). | utfallet ingar kostnader av
engéngskaraktar om 34 mkr (61). 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 kostna-
der av engangskaraktér, har efter de genomforda atgéarderna
minskat till 379 mkr (453). Minskningen avser framst kostna-
der for personal och IT.

Hyresintakter Uthyrningsgrad Driftnetto
Mkr Kr/kvm % Mkr %
6000 4000 93 4000 75
4500 —  —— ——  —3000 91 || | 3000 — — — __ 70
3000— —2000 89__ | 2000— —— —— 65
1500— —— —— —1000 87 | 1000— —— ——  —60
0 0 85
2008 2009 2010 2008 2009 2010 2008 2009 2010
Proforma Proforma Proforma
Hyresintakter Hyresintakt kr/kvm Driftnetto Overskottsgrad

Hyresintakterna har fortsatt att oka under
2010, framst till foljd av tillkommande
intakter fran fardigstallda projekt.
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Nyuthyrningar har bidragit till att uthyr-
ningsgraden Okat till 92,8 procent per
31 december 2010.

Driftnettot har dkat 2010 till foljd av
hogre hyresintakter.
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Rantenetto

Rantenettot minskade till -1 274 mkr (-1 320), en férbattring
med 46 mkr som framst beror pa ldgre rantebdrande skuld.
Den 31 december 2010 uppgick den genomsnittliga lane-
rantan till 3,3 procent (3,0), medan refinansieringsrantan
inklusive kreditmarginaler for motsvarande laneportfolj upp-
gick till 2,6 procent. Genomsnittlig rantebindning var ofor-
andrat 1,7 ar. Andelen rantebindningsforfall kommande 12
manader okade till 64 procent (58). Réntetackningsgraden
Okade till 2,9 ganger (2,8), dar Vasakronans policy ar att
rantetackningsgraden ska uppga till lagst 1,9 ganger.

Resultat fore vardeforandringar och skatt

Resultat fore vardeforandringar och skatt 6kade med 11
procent till 2 325 mkr (2 086). Okningen beror framst pa
ett hogre driftnetto men ocksa pa lagre administrations-
och réntekostnader.

Vérdeforandring forvaltningsfastigheter
Per 31 december 2010 har samtliga fastigheter varderats
externt av DTZ eller Forum Fastighetsekonomi.
Sammantaget har marknadsvardet pa Vasakronans fastig-
heter 6kat med 4 029 mkr, varav 13 mkr utgjorde realiserad
vardeforandring. Detta motsvarar en vardedkning pa 6,1 pro-
cent berdknat i enlighet med SFl:s riktlinjer. Av vardeok-
ningen utgors 3,9 procentenheter av vardepaverkan till foljd
av sankta direktavkastningskrav och 2,9 procentenheter av
hojningar i marknadshyresantaganden. | genomsnitt har
avkastningskraven i bestandet sedan arsskiftet 2009/2010
sankts med omkring 0,2 procentenheter till 6,0 procent.

Virdepaverkande faktorer

Virdepaverkan, %

Avkastningskrav 39
Marknadshyresforandring 29
Andra véardepaverkande faktorer” -0,7
Totalt Vasakronan 6,1

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

Vardeférandring per ort

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

Stockholm 54 3,6
Goteborg 10,0 1,7
Oresund 4.8 0,5
Uppsala 51 0,3
Totalt Vasakronan 6,1

Vérdeforandring fordelat per fastighetstyp

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

Forvaltade fastigheter 50 4,0
Projekt- och utveck-

lingsfastigheter 12,5 2,2
Transaktioner - -0,1
Totalt Vasakronan 6,1

Forfallostruktur —
kontrakterad hyra

Tio storsta Kontrakterad hyra
hyresgasterna per bransch
Andel i %Y
SEB 8
Forsakringskassan 2
Ericsson Sverige 2
Rikspolisstyrelsen 2
Posten Sverige 2
Kriminalvarden 2
Sony Ericsson Mobile
Communications 2
H&M 2 Offentlig
Domstolsverket 1 v‘e“rksamhet, 26%
If Skadeforsakring 1 panster iggror .
Summa 19 Finans, 9%

1) Kontrakterad hyra

Antal lﬂ\rshyra, % av
kontrakt mkr totalt

2011 1446 1030 17
2012 953 930 15
2013 876 822 14
2014 347 757 13
2015 205 597 10
2016-ff 672 1551 26
Garage 2034 166 3

IT, 7% Summa

Telekom, 5% kommersi-

Halsovérd, 3% ellt 6533 5853 98

Ovrigt, 12% Bostider 1704 136 2
Totalt 8237 5989 100

Vasakronan har en diversifierad kontrakts-
portfdlj dér den storsta hyresgésten svarar
for 3 procent av den kontrakterade hyran.

Offentlig verksamhet utgoér 26 procent
av den kontrakterade hyran.

Cirka 15 procent av kontraktsportfol-
jen omforhandlas varje ar. Genomsnitt-
lig &terstaende loptid dkade till 4,6 ar.
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Skatt

| koncernen redovisas en total skattekostnad om —1 644 mkr
(672). Av skattekostnaden utgors —1 273 mkr (1 079) av upp-
skjuten skatt pa temporéra skillnader, framst hanforlig till for-
valtningsfastigheter. Denna skattekostnad forklaras av de

hojda fastighetsvardena som har medfort att den temporara Réntetackningsgrad
skillnaden mellan verkligt varde och skattemassigt varde har
6kat under perioden. Ger
Aktuell skatt uppgar till —=371 mkr (—~407) och avser redovis- 3
ningsmassigt berdknad skatt. Denna kommer inte att betalas
da koncernbidrag ldmnas till 4garen Vasakronan Holding.
2

Resultat fran avvecklad verksamhet

Som resultat fran avvecklad verksamhet redovisas resultatet
fran verksamheten i det avyttrade bolaget Dombron, bade
resultat fran verksamheten och sjalva forsaljningen. Det totala
resultatet specificeras narmare i not 20 pa sidan 61.

Ovrigt totalresultat
2008 2009 2010

Vardeforandringen pé derivat som uppfyller kraven for sak- P
ringsredovisning redovisas under dvrigt totalresultat och upp-
gick till 287 mkr (70). Vardetkningen forklaras av hojda mark- Réntetéckningsgraden har stigit genom

ett forbattrat resultat och éverstiger

nadsrantor. Inklusive vardedkningen om 103 mkr (63) pa ‘ At oL
med marginal mélet pa lagst 1,9 ggr.

derivat som inte uppfyller kraven for sékringsredovisning har
vardet 6kat netto med 390 mkr (133).

Finansiering forfallostruktur 2010-12-31

Réntebindning Kapitalbindning Kreditloften
Ar Mkr Andel, % Rénta, % Mkr Andel, % Mkr Andel, %
0-lar 29831 64 2,8 14 498 31 14 000 93
1-2ar 1850 4 53 8490 18 1000 7
2-3ar 3171 7 3,6 8443 18 - -
3-4ar 4048 9 39 6868 15 - -
4-5ar 2855 6 4,0 4482 10 - -
5 ar och over 4735 10 3,8 3709 8 - -
Totalt 46 490 100 3,3 46 490 100 15000 100

Den genomsnittliga lanerantan i portféljen 6kade till 3,3 procent (3,0). Genomsnittlig rantebindningstid var oférandrad 1,7 &r.
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Belopp i mkr 2010 2009 Not
TILLGANGAR
Immateriella anlidggningstillgangar 2419 2434 21
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 77 633 71784 4,5,16,22
Inventarier 55 58 23

77 688 71842
Finansiella anlaggningstillgangar
Aktier och andelar i intressebolag 327 320 25
Aktier och andelar i joint ventures 2 0 26
Derivatinstrument 250 566 S
Andra langfristiga fordringar 92 89

671 975

Summa anliggningstillgangar 80778 75 251
Omsittningstillgangar
Kundfordringar 85 56 27
Aktuella skattefordringar 13 17
Derivatinstrument 9 - 31
Ovriga fordringar, férutbetalda kostnader och upplupna kostnader 836 1046 28
Likvida medel 2445 290 29
Summa omsattningstillgangar 3388 1409
Summa tillgangar 84 166 76 660
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital?
Aktiekapital 4000 4000
Ovrigt tillskjutet kapital 4227 4227
Andra reserver -177 -388
Balanserade vinstmedel 18647 16924
Summa eget kapital 26 697 24763
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 31992 31625 30
Uppskjuten skatteskuld 6661 6177 19
Derivatinstrument 552 1161 31
Ovriga l&ngfristiga skulder 38 38
Avsatt till pensioner 10 9
Summa langfristiga skulder 39 253 39010
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebérande skulder 14 498 8814 30
Leverantorsskulder 68 114
Skulder till moderforetag 1319 1656
Derivatinstrument 21 108 31
Ovriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader och férutbetalda intékter 2310 2195 32
Summa kortfristiga skulder 18 216 12 887
Summa eget kapital och skulder 84 166 76 660
Nyckeltal
Réantebarande skulder netto, mkr 44045 40149
Soliditet, % 32 32
Beléningsgrad, % 57 56

1) Kapital och reserver som kan hénforas till moderbolagets aktiedgare, se "Koncernens foréndring eget kapital”.
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Immateriella tillgangar
Vasakronans immateriella tillgdngar utgors 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 férvary, vilket
oversteg den skattesats som tilldmpades vid berdkning av
kopeskillingen. Vardet av goodwill uppgick per 31 december
2010 till 2 319 mkr (2 331). Forandringen mot foregdende ar
beror pa minskningen av goodwill i samband med forsalj-
ning av fastigheter och bolag.

Resterande del av de immateriella anlaggningstillgéngarna
utgdrs av vardet av varumarket Vasakronan.

Forvaltningsfastigheter

Per 31 december 2010 har Vasakronans fastighetsbestand
varderats externt med ett bedomt marknadsvéarde pa

77 633 mkr (66 383, exkl Dombron). Vardeforandringen
under aret uppgick till 4 029 mkr (-4 528), vilket motsvarar
en vardeokning pa 6,1 procent.

Varderingarna har utforts enligt riktlinjerna for Svenskt
Fastighetsindex och med samma metodik som vid tidigare
varderingar. Marknadsvéardet paverkas av fastighetsspecifika
vardepaverkande handelser som ny- och omtecknade hyres-
kontrakt, avflyttningar och investeringar. Hansyn har aven
tagits till de férandringar i marknadshyra, direktavkastnings-
krav och vakansférvantan som bedéms ha skett. Fér en mer

Marknadsvarde forvaltningsfastigheter inkl Dombron

Mkr 2010 2009
Ingaende verkligt virde 1 jan 71784 74 252
Investeringar 2066 3069
Forvarv (inkl forvérvskostnader) 5590 642
Omklassificering joint ventures - 279
Forsaljningar -5799 -2 089
Orealiserad vérdeférandring 3992 -4 369
Utgédende verkligt virde 31 dec 77 633 71784

| orealiserad vérdeforandring ingar fastigheterna i Dombron med
24 mkr, vilka i resultatrakningen ingar i resultatet fran avvecklad
verksamhet.

Storre fastighetsprojekt per 2010-12-31

Finansiella rapporter

Kommentarer koncernens balansrakning

utforlig beskrivning av Vasakronans metodik for vardering av
fastigheter, se sidan 38.

Fastighetsprojekt

De storre pagaende fastighetsprojekten har en total investe-
ringsvolym pa 2 990 mkr (5 341), varav 1 161 mkr ar upp-
arbetat per 31 december 2010. Investeringsvolymen var
lagre under 2010 &n under 2009 till foljd av att flera projekt
avslutats under aret.

Totalt har storre projekt med en total investering om
3,0 mdkr avslutats under aret. Bland de avslutade projekten
kan ndmnas nya Tingsratten i Géteborg, med Domstolsver-
ket som hyresgast, och Pennféktaren 11 pa Vasagatan i
Stockholm. Pennféktaren var ocksa den forsta fastigheten i
Sverige som precertifierades pa guldniva enligt miljocertifie-
ringssystemet LEED.

De storre pagaende projekten har en lag risk genom en
hog uthyrningsgrad och for flera av projekten finns det langa
hyresavtal tecknade med hyresgaster inom offentliga sek-
torn. Totalt uppgick uthyrningsgraden i de storre fastighets-
projekten till 91 procent per 31 december 2010.

Aktier och andelar

Aktier och andelar dkade till 329 mkr (320) och avser Vasa-
kronans innehav i intressebolag och joint ventures, framst
kopplat till engagemangen vid Jarvafaltet i Solna/Sundbyberg.

Total investering, Upparbetat, Lokalarea, Berdknat Uthyrnings-
Ort Fastighet mkr mkr kvm  férdigstallt grad, %
Malmo Gasklockan 3, Rattscentrum 1000 134 58 000 Juli 2013 100
Goteborg Heden 42:4 och 42:1, Kriminalvarden 710 651 29000 Juli2012 100
Malmo Kaninen 26 och 27, Triangeln 360 9 22900 Dec 2013 75
Stockholm, City Spektern 13, Regeringsgatan 330 215 30000 Dec 2011 80
Stockholm,
Kungsholmen Lyckan 9, Lindhagensgatan 160 16 7 000 Feb 2012 91
Stockholm, Solna Bladet 3, If-huset Bergshamra 150 36 32000 Dec 2013 100
Stockholm,
Nacka Strand Sickladn 13:82, Hotell J 150 40 6800 Sept2011 100
Uppsala Dragarbrunn 28:5 och 31:1, Svava 140 60 39500 Dec 2011 82
Totalt 2990 1161 91
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Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas med en nominell skatt pa 26,3
procent pa temporéra skillnader mellan redovisat vérde och
skattemaéssigt varde pa tillgdngar och skulder. Uppskjuten
skatt, som ar ett netto av uppskjutna skattefordringar och
uppskjutna skatteskulder, uppgick per 31 december 2010
till 6 661 mkr (6 177) och ar till stérsta delen hanforlig till
forvaltningsfastigheter. Okningen jamfort med arsskiftet
2009/2010 beror pa hojda marknadsvérden pa fastig-
heterna.

Réantebarande skulder

Koncernens réantebarande skulder med avdrag for likvida
medel 6kade till 44 045 mkr (40 149), vilket framst beror pa
investeringar i fastighetsbestandet och utdelning till &garen.
Genomsnittlig kapitalbindning uppgick till 2,4 ar (2,5) och
andelen laneforfall kommande 12 manader 6kade till 31 pro-
cent (22). Vid utgangen av 2010 hade andelen kapitalmark-

Finansieringskallor 2010-12-31

nadsfinansiering minskat till 58 procent (65) och andelen
bankl&n okat till 42 procent (35). Okningen forklaras av de
banklan som togs for finansieringen av de fastighetsforvary
som gjordes i december 2010. Certifikatsupplaningen dkade
under aret till 5,5 mdkr (3,7) och malsattningen ar en fortsatt
okning.

Under aret har Vasakronan tagit upp nya banklan pa
7,9 mdkr, varav 5,3 mdkr mot sékerhet, och emitterat obli-
gationer uppgaende till 4,3 mdkr.

Likvida medel 6kade till 2 445 mkr (290) och bindande
kreditldften dkade till 15 000 mkr (13 050). Bindande kredit-
|6ften och likvida medel motsvarar 120 procent (151) av
laneforfall kommande 12 manader.

Banklan mot sdkerhet i form av pantbrev eller aktier i dotter-
bolag 6kade till 12 591 mkr, vilket motsvarar 15 procent av
Vasakronans totala tillgadngar.

Mkr Laneram Varav utnyttjat Andel, %
Certifikatprogram 15000 5465 12
MTN-program 25000 21 668 47
Banklan utan sakerhet 6766 6766 14
Bankldn mot sékerhet 12591 12591 27
Bindande kreditléften 15000 - -
Totalt 46 490 100

Vasakronan har en diversifierad finansiering och reserver bland annat i form av bindande kreditloften pa 15 mdkr.
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Finansiella rapporter
Koncernens fordndring av eget kapital

Ovrigt

tillskjutet Andra Balanserade Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserver vinstmedel kapital
Ingaende eget kapital 2009-01-01 4000 4227 -442 19503 27 288
Kassaflodessakringar efter skatt 54 -3 51
Arets resultat -1354 -1354
Summa totalresultat 54 -1357 -1303
Koncernbidrag, lémnat till moderbolagets aktiedgare -1656 -1656
Skatteeffekt av Idmnat koncernbidrag 435 435
Utgéaende eget kapital 2009-12-31 4000 4227 -388 16 924 24763
Ingaende eget kapital 2010-01-01 4000 4227 -388 16 924 24763
Kassaflodessakringar efter skatt 211 211
Arets resultat 5303 5303
Summa totalresultat 211 5303 5514
Utdelning -2 500 -2 500
Koncernbidrag, ldmnat till moderbolagets aktiedgare -1465 -1465
Skatteeffekt av [dmnat koncernbidrag 385 385
Utgaende eget kapital 2010-12-31 4000 4227 -177 18 647 26 697
Ovrigt totalresultat Transaktioner med dgarna

Det egna kapitalet har under 2010 paverkats positivt avorea- ~ Under 2010 betalades utdelning till &garna i form av det

liserade vardeforandringar pa derivat med 211 mkr (51) efter beslutade koncernbidraget om 1 656 mkr (1 073), vilket

skatt. Utgdende balans for ackumulerade orealiserade varde-  redovisades i det egna kapitalet 2009. Under 2010 har det

forandringar pa derivat uppgick till =240 mkr (-=527) med en egna kapitalet paverkats av ett redovisat koncernbidrag om

skatteeffekt pa 63 mkr (139), redovisat som andra reserver. 1 465 mkr (1 656), med en skatteeffekt bokad direkt mot

Arets resultat uppgick till 5303 mkr (-1 354), och arets eget kapital om 385 mkr (435). Koncernbidraget utbetalades

totalresultat uppgick darmed till 5 514 mkr (-1 303). i borjan av 2011. Under 2010 betalades &ven en extra utdel-
ning ut till garna om 2 500 mkr i samband med forsalj-
ningen av Bostadsaktiebolaget Dombron.

Soliditet
5 Soliditet och belaningsgrad
4/5 Soliditeten var oforandrat 32 procent och belaningsgraden
okade till 57 procent (56).
o BN BN
20— BN B
(o TN . -

2008 2009 2010
Proforma

Soliditet

Soliditeten &r oférandrad jamfort med
foregdende ar.
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Belopp i mkr 2010 2009 Not
Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat kvarvarande verksamhet 3599 3406

Rorelseresultat avvecklad verksamhet? 91 223 20
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet 12 100 35
Betald rénta -1353 -1525

Erhéllen rénta 6 22

Betald skatt -16 -125

Kassaflode fore forandring i rérelsekapital 2339 2101

Okning (=) / minskning (+) av rorelsefordringar 29 -92

Okning (+) / minskning (=) av rérelseskulder 174 -7

Kassafléde fran den I6pande verksamheten 2542 2002
Investeringsverksamheten

Investering i befintliga fastigheter -2 066 -3069 22
Forvarv av forvaltningsfastigheter -5590 -642 22
Avyttring av forvaltningsfastigheter 411 2283 16
Ovriga materiella anlaggningstiligéngar netto -10 -6

Avyttring av nettotillgangar i koncernbolag 4980 -

Aktier och andelar netto -7 14

Kassafléde fran investeringsverksamheten -2 282 -1420

Kassaflode efter investeringsverksamheten 260 582
Finansieringsverksamheten

Utdelning och koncernbidrag -4 156 -1073 38
Forandring rantebarande skulder 6051 -1457

Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1895 -2530

Periodens kassaflode 2155 -1948

Likvida medel vid periodens borjan 290 2238

Periodens férandring av likvida medel 2155 -1948

Likvida medel vid periodens slut 2445 290 29

1) Inklusive resultat fran tillgdngar tillgéangliga for forsalining under 2009.
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Lopande verksamheten
Vasakronans kassaflode fran den lopande verksamheten,
fore forandring i rorelsekapital, okade till 2 339 mkr (2 101).
Okningen beror framst pa forbattrat rérelseresultat och lagre
betalningar av ranta.

Efter en forandring av rorelsekapitalet pa 203 mkr (-99)
okade kassaflodet fran den I6pande verksamheten till
2 542 mkr (2 002).

Investeringsverksamheten

Finansiella rapporter
Kommentarer koncernens kassaflédesanalys

till att forsaljningslikviden for aktierna i Dombron betalades
av kdparen. Darutéver har det koncernbidrag om 1 656 mkr
som redovisades i arsbokslutet 2009 betalats ut till 4garen

under aret.

Kassaflodet uppgick till 2 155 mkr (-1 948) och likvida
medel uppgick till 2 445 mkr (290) vid utgédngen av 2010.

Kassaflodet frén investeringsverksamheten uppgick till Kassafléden
—2 282 mkr (-1 420). Under december forvarvades fastig-
heterna Stuten 12 och Bldmannen 20 i Stockholm for en Mkr
total kopeskilling om 5 418 mkr jamte forvarvsomkostnader 2500
pa 172 mkr. Under aret avyttrades dotterbolaget Dombron
med ett positivt kassaflode pa 4 980 mkr. Dértill har fastig- 2000 — -
heterna Kalleback 2:3 i Géteborg och Bellona 5 i Solna avytt-
rats for en total kdpeskilling om 425 mkr. 1500 — -
Under aret har ett flertal storre projekt avslutats, vilket har
medfort en lagre investeringsvolym. Totala investeringar upp- 1000
gick under aret till 2 066 mkr (3 069). Kassaflode frén lopande
500 verksamhet fore forandring
: L. ] i rorelsekapital
Finansieringsverksamheten Kassaflode efter investerings-
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 0 5009 2010 verksamheten
1 895 mkr (-2 530). Under det tredje kvartalet delades
2 500 mkr ut till agaren Vasakronan Holding i anslutning
Fastighetsforsaljningar
Fastighet Ort Kopare Kopeskilling, mkr Frantrade
Kalleback 2:3 Goteborg ICA Fastigheter 295 2010-04-08
Bostadsfastigheter, Dombron  Uppsala, Stockholm, Géteborg Fjarde AP-fonden 5402 2010-07-01
Solna Bellona 5 Stockholm Wahlin Fastigheter 130 2010-12-21
Totalt 5827
1) Kopeskilling exklusive transaktionskostnader och avdrag for latent skatt.
Fastighetsforvarv
Fastighet Ort Séljare Kopeskilling, mkr Tilltrade
Stuten 12 Stockholm Bank of Ireland 1068 2010-12-07
Bldmannen 20 Stockholm Commerz Real 4350 2010-12-22
Totalt 5418

1) Kopeskilling exklusive transaktionskostnader och avdrag for latent
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Finansiella rapporter
Moderbolagets rakningar

Resultatrakning Balansrakning
Belopp i mkr 2010 2009 Not  Belopp i mkr 2010 2009 Not
Nettoomséttning 424 510 TILLGANGAR
Rorelsens kostnader -535 -689 8 Anlaggningstillgangar
Realisationsresultat Inventarier 32 38 23
forsaljningar 638 279 16 Aktier och andelar
Rorelseresultat 527 100 9-13 i koncernbolag 29 365 29 306 24

Uppskjuten skattefordran 478 519 19
Finansiella poster Derivatinstrument 250 566 31
Resultat fran andelar Langfristiga fordringar 35 31
i koncernbolag 417 43 17,24 symma anlaggningstillgangar 30160 30460
Rénteintakter 87 147 14
Réntekostnader -1263 -1199 15 Omsittningstillgangar
Orealiserad vardeforandring Kundfordringar 6 2 27
finansielia instrument 28 11 18 Fordringar hos dotterbolag 32167 28659
Resultat fore skatt -204 -1 006 ; -

Fordringar hos joint ventures 0 0

Aktuella skattefordringar 12 34
Skatt 142 267 19 —
. Derivatinstrument 9 -
Arets resultat -62 739 Ovriga fordringar, férutbetalda
. kostnader och upplupna intékter 339 269 28
Ovrigt totalresultat Likvida medel 3785 272 29
Kassaflodessékringar 287 70 Summa omséttningstillgangar 36318 29236
Inkomstskatt relaterad till
kassaflodessakringar /6 19 SUMMA TILLGANGAR 66478 59 696
Erhallet koncernbidrag 1875 2101
Skatteeffekt fran erhallet
koncernbidrag -493 -553
Periodens dvriga totalresultat
netto efter skatt 1593 1599
Summa totalresultat for
perioden 1531 860
Forandring eget kapital

Balanserade Totalt eget

Belopp i mkr Aktiekapital vinstmedel kapital
Ingaende eget kapital 2009-01-01 4000 16 458 20458
Kassaflodessakringar efter skatt 51 51
Koncernbidrag, erhallet 2101 2101
Skatteeffekt fran koncernbidrag -553 -553
Arets resultat -739 -739
Summa totalresultat 860 860
Koncernbidrag, lamnat -2312 -2312
Skatteeffekt fran koncernbidrag 608 608
Utgaende eget kapital 2009-12-31 4000 15615 19615
Ingdende eget kapital 2010-01-01 4000 15615 19615
Kassaflodessakringar efter skatt 211 211
Koncernbidrag, erhallet 1875 1875
Skatteeffekt fran koncernbidrag -493 -493
Arets resultat -62 -62
Summa totalresultat 1531 1531
Utdelning -2 500 -2 500
Koncernbidrag, ldmnat -1467 -1467
Skatteeffekt fran koncernbidrag 386 386
Utgaende eget kapital 2010-12-31 4000 13 565 17 565
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Balansrakning

Kassaflodesanalys

Finansiella rapporter

Moderbolagets rakningar

Belopp i mkr 2010 2009 Not Belopp i mkr 2010 2009 Not
EGET KAPITAL Den Ipande verksamheten
OCH SKULDER Roérelseresultat 527 100
Eget kapital Justering for poster som
Bundet eget kapital inte ingér i kassaflodet -359 -196 35!
Aktiekapital 4000 4000 Erhallna rantor 118 147
4000 4000 Betalda rantor -1599 -1503
Fritt eget kapital Betald skatt -15 -
Balanserade vinstmedel 13627 16 354 Kassaflode fore forandring
Arets resultat -62 ~739 av rorelsekapital -1328 -1452
13 565 15615
Okning (=) / minskning (+)
Summa eget kapital 17 565 19615 a"v rorelsefordringar -1183 -6023
Okning (-) / minskning (+)
- o av rorelseskulder 1194 832
Langfristiga skulder Kassaflode fran den
Langfristiga rantebarande skulder 26392 24024 30 18pande verksamheten ~1317 -6 643
Derivatinstrument 552 1161 31
Aktier och andelar i koncernbolag — 124 24 Investeringsverksamheten
Skulder till dotterbolag 1011 1011 Forvarv inventarier -8 _35
Avsatt till pensioner 10 9 Awyttring inventarier 3 _
Ovriga langfristiga skulder 35 32 Forvarv andelar i dotterbolag -1 =
Summa langfristiga skulder 28000 26 361 Awyttring andelar i dotterbolag 638 159
Kassafléde fran
Kortfristiga skulder investeringsverksamheten 632 123
Kortfristiga rantebarande skulder 14 198 8212 30 Kassaflode efter
Derivatinstrument 4 17 31 investeringsverksamheten -685 -6 520
Leverantorsskulder 5 B
Skulder till moderbolag 1319 1656 Finansieringsverksamheten
Skulder till dotterbolag 4700 3118 Utdelning och koncernbidrag -4 156 -1073
Ovriga skulder, upplupna kost- Foérandring rantebédrande
nader och forutbetalda intakter 687 712 32 skulder 8354 6029
Summa kortfristiga skulder 20913 13720 Kassafldde fran
finansieringsverksamheten 4198 4956
SUMMA EGET KAPITAL Arets kassaflode 3513 -1564
OCH SKULDER 66 478 59 696
Likvida medel vid arets
bérjan 272 1836
Arets forandring av likvida medel 3513 -1564
Likvida medel vid arets slut 3785 272 29
Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestér av koncernévergripande funktioner samt organisation for forvalt-

ning av de fastigheter som dgs av dotterbolagen. Inga fastigheter ags direkt av moderbolaget.

Intékterna i moderbolaget uppgick under perioden till 424 mkr (510) och resultat fore skatt uppgick till =204 mkr (=1 006).

Intdkterna avser framst moderbolagets fakturering till dotterbolagen for utférda tjanster. Férbattringen av resultat fore skatt ar

framst hanforlig till realisationsresultat fran forsaljning av dotterbolag samt hogre resultat frén andelar i koncernforetag. Kort-

fristiga rantebarande skulder har okat till 14 198 mkr (8 212) under aret, vilket framst beror pa att nya kortfristiga lan tagits
upp i samband med fastighetsforvarv i december 2010.
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for koncernredovisningen och moderbolagets redovisning

Not 1 Allmin 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 tillhandahélina
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 majligt. 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 23 mars 2011 och forelaggs for
faststéllande vid arsstimman den 5 maj 2011.

Not 2 Risker och méjligheter

Vasakronans verksamhet ar naturligt exponerad for risker som maste
hanteras. Riskarbetet i Vasakronan styrs av en av styrelsen faststalld po-
licy som innefattar enhetliga metoder for identifiering, vardering, ansvar,
hantering och rapportering av risker. For att fa en samlad bild av foreta-
gets riskexponering identifieras och kvantifieras arligen vasentliga risker
med avseende pa dess sannolikhet och paverkan. Bedémningen av ris-
kernas eventuella paverkan sker med hansyn till ekonomisk skada res-
pektive skada pa foretagets anseende.

Utifran riskkvantifieringen tas olika handlingsplaner fram for att hantera
riskerna. Dessutom fastlaggs vilka som &r ansvariga for genomforandet.
Fokus ar har pa de risker som bedéms ha storst paverkan om de intréffar.
Uppfolining av aktiviteterna sker lopande under aret med sarskild aterrap-
portering till revisionsutskottet och vid behov aven till styrelsen.

Riskerna kategoriseras i enlighet med riskpolicyn i fyra huvudgrupper
utifran karaktar; affarsméssiga, finansiella och administrativa risker
samt risker pa anseendet. Beroende pé riskernas skiftande karaktar ar
ocksa atgarderna for att hantera dessa olika.

Affarsmassiga risker

Affarsmassiga risker ar exempelvis risker i forvaltningsverksamheten,
projektutvecklingen och vid transaktioner med fastigheter. De affars-
méssiga riskerna ar per definition framst kopplade till externa faktorer
som tillvaxt, sysselsattning och inflation. De kan leda till en véasentlig pé-
verkan pa fastigheternas marknadsvarden och driftnetton i den I6pande
forvaltningen, men ocksa forluster vid projekt och transaktioner.

Fastigheternas marknadsvérde

Vasakronan redovisar fastigheterna till verkligt varde i balansrakningen
och forandringen i verkligt varde redovisas i resultatrakningen. Vardefor-
andringen dr den post som enskilt kan ha storst paverkan pé foretagets

Bedémning vasentliga risker

resultat, dven om det i sig inte ger nadgon kassaflodeseffekt forran en
fastighet avyttras. Verkligt varde motsvaras av fastigheternas marknads-
varde, vilket paverkas av saval forandrade avkastningskrav som férand-
rade marknadshyresantaganden och andra vardepéverkande faktorer.

Vasakronan har ett langsiktigt perspektiv pa verksamheten. Foretaget
har déarfor valt en strategi for fastighetsinnehavet som ¢ver tiden bedéms
ha bast forutsattningar for hog avkastning med kontrollerat risktagande.
Detta innebdr att bestdndet ska koncentreras till marknader med stark
ekonomisk tillvaxt och hog likviditet i transaktionsmarknaden och vara
fokuserat pa kontors- och butiksfastigheter. | det korta perspektivet kan
dock dessa fastigheter vara de som avkastningsmassigt &r mest volatila.

Under 2010 har fastighetsmarknaden paverkats positivt av den starka
aterhamtningen i svensk ekonomi. Det har bland annat medfort att
marknadsvérdet pa fastigheter har stigit genom att marknadens an-
tagande om direktavkastningskrav och marknadshyra har férandrats.
Den totala vardedkningen pa Vasakronans fastighetsbestdnd uppgick
under 2010 till 4 029 mkr motsvarande 6,1 procent. De kommande
aren forvantas en fortsatt tillvaxt i svensk ekonomi med en 6kad syssel-
sattning inom tjanstesektorn, och det bedéms komma att fa en positiv
effekt pa kontorshyresmarknaden.

Driftnetto

Tillvaxten i ekonomin styr sysselsattningsgraden, som ar en vasentlig
grund for utbud och efterfrdgan pa hyresmarknaden och paverkar dar-
med vakansgrad och hyresnivaer. Inflationen paverkar Vasakronans
fastighetskostnader, men ett visst skydd mot inflationens effekter pa
resultatet erhalls i och med att hyreskontrakt ger majlighet till uppjus-
tering av hyran vid férandringar i konsumentprisindex.

En utspridd forfallostruktur for hyreskontrakten, som i Vasakronans
fall innebér att endast 15-20 procent av kontraktsportfolien &r foremal
for omforhandling varje ar, leder till att effekten frdn makroekonomiska
faktorer pa hyresintakterna begrénsas i det korta perspektivet. Den ge-
nomsnittliga aterstdende l6ptiden i Vasakronans kontraktsportfolj upp-
gick per 2010-12-31 till 4,6 &r och det &r forhallandevis langt for bran-
schen som helhet. Vasakronan har ocksa en spridning p4 méanga olika
hyresgéster och branscher. Genom att ge hyresgésterna en hog service-
niva och hog kvalitet, i syfte att 6ka kundnojdheten och darmed lojalite-
ten hos befintliga hyresgéster och efterfragan fran potentiella hyresgés-
ter, kan ocksa paverkan fran makroekonomiska faktorer begrénsas.

Under 2010 noterades stabila eller minskande vakanser pa de mark-
nader dér Vasakronan verkar. Uthyrningsgraden i Vasakronans bestand
O6kade genom nyuthyrningar och genomférda omférhandlingar och for-
langningar av hyreskontrakt genomfordes till en ny hyra som i genom-
snitt Gversteg den tidigare gallande med 0,1 procent.

Projekt och transaktioner
Att kdpa och sélja fastigheter samt att nyuppféra och utveckla befintliga

Paverkan

Av de vasentliga risk- Hog A

erna i Vasakronans
verksamhet, vilka
inventerats fram i risk-
arbetet, har 14 pro-
cent bade hog paver-
kan och sannolikhet
och de avser framst
affdrsmassiga risker.
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fastigheter genom investeringar &r ett satt att dka avkastningen. Det
innebar samtidigt ett risktagande som kan ha en stor paverkan med
tanke pa de belopp som ofta hanteras vid transaktioner och stérre
investeringar.

Vasakronan begrénsar riskerna genom god planering och kvalitets-
sakrade interna processer. Samtliga transaktioner och storre investe-
ringar &r ockséa foremal for prévning i ett sarskilt investeringsrad. Vid
uppférande av nya byggnader stalls krav pa att i princip hela fastigheten
ska vara helt uthyrd innan investeringen paborjas. Regelméassigt mini-
meras riskerna vid storre investeringar dven avtalsmassigt i forhallande
till bade entreprendrer och hyresgaster.

Vid utgdngen av 2010 hade de storre investeringarna i Vasakronans
bestand en genomsnittlig uthyrningsgrad pa 91 procent. For flertalet av
dessa finns det dessutom langa hyresavtal tecknade med hyresgéster
inom offentlig verksamhet.

Finansiella risker
Fastighetsverksamhet kraver tillgang till finansiering, vilket Vasakronan
framst tillgodoser genom upplaning bade i bank- och kapitalmarkna-
den. Genom skuldportféljen &r foretaget darmed exponerat mot finan-
siella risker som ocksa tas som en naturlig del i verksamheten. Forvant-
ningar om inflationen styr rantan och paverkar darmed finansnettot.
Rantekostnaderna ar en av de enskilt storsta kostnadsposterna i
Vasakronans resultatrakning. Foretaget efterstravar en 1ag risk i den
finansiella riskexponeringen och den finansiella riskhanteringen regle-
ras av en finanspolicy som faststallts av styrelsen. Effekterna pa kort sikt
vid forandringar i marknadsréntorna begransas genom en utspridd
rantebindning.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken for att refinansiering omajliggors eller
leder till vasentligt hogre upplaningskostnad. Vasakronan har en diversi-
fierad upplaning som minskar risken i kombination med reserver i form
av bekréaftade kreditloften.

Rénterisk

Med rénterisk avses risken for att forandringar i marknadsrantor och
kreditmarginaler paverkar Vasakronans upplaningskostnad. For att han-
tera ranterisken ska en rantebindningsstruktur valjas sé att en rante-
tackningsgrad pa lagst 1,9 ganger varaktigt kan uppfyllas.

Kreditrisk

Vasakronans kreditrisk &r risken for att en motpart inte kan uppfylla sina
finansiella dtaganden gentemot Vasakronan. Kreditrisken uppstar
framst vid placering av 6verlikviditet och vid anvandande av finansiella
derivat och minskas genom en spridning pé flera solida motparter.

Valutarisk

Valutarisk avser risken for resultatméassig paverkan av forandringar i vax-
elkursen. Vasakronan tar ingen valutarisk genom att all upplaning sker i
svenska kronor.

Administrativa risker
Administrativa risker &r kopplade till Vasakronans interna administrativa
processer. Dessa risker kan paverkas och ska, om de bedéms ha stor
paverkan, begransas sa langt det &ar affarsmassigt motiverat.
Begransning av administrativa risker inom foretaget sker genom kvali-
tetssakrade processer och system. Under 2010 har arbetet fortsatt med
att skapa enhetliga processer och system som &r anpassade till den nya
organisationens behov. Arbetet bedrivs utifran de krav pd en god intern
kontroll som styrelsen staller.

Kanslighetsanalys (mkr)

Effekt pa resultatet

vid forandring av: 2011
Vardeforandring fastigheter? +1 procent 776
Hyresintakter +1 procent 55)
Vakansgrad, hyra? +1 procentenhet 66
Driftnetto +1 procent 37
Rénta? +1 procentenhet 465

1) Ingen kassaflodeseffekt
2) Givet en férandring per 1 januari 2011
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Anseenderisker
Vasakronan har ett starkt varuméarke som kan paverkas negativt. Dessa
risker pa anseendet ar till stor del beroende av personalens agerande.
Med tanke pa agarbilden och foretagets position som Sveriges storsta
fastighetsagare efterstravas en mycket Iag risk i anseendet. Riskbe-
gransning sker genom ett omfattande arbete med féretagskulturen och
medarbetarnas véarderingar. Inom Vasakronan finns dven en sé kallad
"Whistleblower-funktion” inrattad for att ge mojlighet for medarbetarna
att anonymt rapportera beteenden eller hdndelser som inte &r i enlighet
med foretagets varderingar och interna riktlinjer.

Kanslighetsanalys

For 2011 &r prognosen for Vasakronan ett driftnetto som dverstiger ut-
fallet 2010 med 4 procent i ett jamforbart bestdnd. Resultatet ar kansligt
for forandringar framst kopplade till de affarsmassiga riskerna och i tabel-
len Kanslighetsanalys illustreras de effekter som kan uppkomma péa de
mest vasentliga posterna.

Not 3 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 &ven den av Radet for
finansiell rapportering utgivna rekommendationen RFR 1 "Komplette-
rande redovisningsregler for koncerner” tillimpats. 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 "Redovisning for juridiska personer”. Det
innebar att IFRS tilldmpas med de avvikelser som anges nedan i avsnit-
tet "Moderbolagets redovisningsprinciper”.

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

Under 2010 har féljande standarder samt andringar och tolkningar av
befintliga standarder tratt i kraft.

IFRS 3 (omarbetad), Rérelseférvérv

Denna omarbetning av standarden ska tillampas for rakenskapsar som
paborjades den 1 juli 2009 eller senare. Den omarbetade standarden
fortsatter att ange att forvarvsmetoden tillampas for rorelseforvérv, men
med nagra vésentliga forandringar. Alla betalningar for att kdpa en verk-
samhet redovisas till verkligt varde pa forvarvsdagen och alla forvarvs-
kostnader kostnadsfors. Vasakronan har inte genomfort nagot rorelse-
forvarv sedan standarden omarbetades, men kommer att tillampa
standarden vid framtida rorelseférvarv.

IAS 27 (omarbetad), Koncernredovisning och separata finansiella
rapporter
Denna standard kréver att effekterna av alla transaktioner med inneha-
vare utan bestammande inflytande redovisas i eget kapital och dessa
transaktioner ger inte ldngre upphov till goodwill eller vinster och forlus-
ter. Standarden anger ocksa att nér ett moderforetag mister det bestam-
mande inflytandet ska eventuell kvarvarande andel omvérderas till verk-
ligt varde och en vinst eller forlust redovisas i resultatrakningen.
Dessutom skall forluster i delagda dotterforetag allokeras fullt ut mellan
moderforetagets dgare och de som inte har bestdmmande inflytande.
IAS 27 (omarbetad) har inte haft ndgon paverkan pa innevarande pe-
riod. Det har inte heller forekommit nagra transaktioner dar foretaget har
forlorat det bestammande inflytandet.

(Ovriga standarder och uttalanden som ska tillampas frén och med
2010 bedéms inte vara relevanta och har ingen paverkan pa koncernen.

3.1 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 vérde. Finansiella till-
gangar och skulder som varderas till verkligt varde bestér av derivat-
instrument. Att uppréatta rapporter i 6verensstammelse med IFRS kraver
anvandning av en del vasentliga redovisningsmassiga uppskattningar.
Vidare kravs att ledningen gor vissa beddmningar vid tillampningen av
foretagets redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hog

Finansiella rapporter
Not 2-3
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grad av bedémning, vilka &r komplexa eller sddana omraden dar an-
taganden och uppskattningar ar av vasentlig betydelse for koncern-
redovisningen beskrivs narmare i not 4.

3.2 Klassificering

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestér av belopp som for-
véntas atervinnas eller betalas efter mer an tolv ménader fran balans-
dagen. Omséttningstillgdngar och kortfristiga skulder bestar av belopp
som forvantas atervinnas eller betalas inom tolv ménader fran balans-
dagen.

3.3 Koncernredovisning

3.3.1 Dotterféretag

Dotterforetag &r alla de foretag som stér under bestdmmande inflytande
av Vasakronan. Med bestammande inflytande avses dar moderbolaget
har ratten att utforma finansiella och operativa strategier pa ett satt som
vanligen foljer med ett aktieinnehav uppgéaende till mer &n hélften av
rostratterna. Forekomsten och effekten av potentiella rostratter som for
narvarande ar mojliga att utnyttja eller konvertera, beaktas vid bedém-
ningen av huruvida moderbolaget utévar bestdmmande inflytande 6ver
ett annat foretag.

Dotterforetag inkluderas i koncernredovisningen fran och med den
dag da det bestdmmande inflytandet dverfors till koncernen och exklu-
deras ur koncernredovisningen frén och med den dag déa det bestam-
mande inflytandet upphér. Dotterforetag redovisas i koncernredovis-
ningen enligt forvarvsmetoden. Det innebér att den koncernmassiga
anskaffningskostnaden for ett forvarv utgors av verkligt varde pa till-
gangar som har lamnats som ersattning, emitterade egetkapitalinstru-
ment och uppkomna eller dvertagna skulder per dverlatelsedagen, plus
for tillgangsforvarv kostnader som ar direkt hanforbara till forvarvet. | for-
varvsanalysen som upprattas i anslutning till forvarvet, varderas identi-
fierbara forvéarvade tillgangar samt 6vertagna skulder och eventualfor-
pliktelser i ett foretagsforvarv till verkliga varden, oavsett omfattning pa
eventuellt minoritetsintresse. Det dverskott som utgors av skillnaden
mellan anskaffningsvardet och det verkliga véardet pa koncernens andel
av identifierbara forvarvade nettotillgdngar redovisas som goodwill. Om
anskaffningskostnaden understiger verkligt varde for det férvarvade dot-
terforetagets nettotiligdngar, redovisas mellanskillnaden direkt i resultat-
rakningen. De initiala forvarvsanalyserna ar preliminara tills dess att
verkliga varden pé& forvarvade tillgangar samt dvertagna skulder och
eventualforpliktelser slutligen har faststallts, dock inte langre &n tolv
manader efter forvarvsdagen.

D& forvarv av dotterforetag ej avser forvary av rorelse utan forvarv av
nettotillgangar i form av férvaltningsfastigheter, fordelas anskaffnings-
kostnaden istallet pa de forvarvade nettotillgdngarna i forvéarvsanalysen.
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 4.2 finns en narmare beskrivning
av Vasakronans avgransning mellan rérelse- och tillgangsforvarv.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade vinster
péa transaktioner mellan koncernforetag elimineras i koncernredovisningen.
Aven orealiserade forluster elimineras, om inte transaktionen utgdr ett bevis
pa att ett nedskrivningsbehov foreligger for den éverlatna tillgangen. Redo-
visningsprinciperna for dotterforetag &ndras i forekommande fall for att ga-
rantera en konsekvent tillampning av koncernens principer.

3.3.2 Joint ventures och intressebolag

Med joint ventures avses foretag dar Vasakronan genom samarbetsavtal
med en eller flera parter har ett gemensamt bestdammande 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 6vrigt 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 arets resultat, dels
eventuell erhdllen utdelning. Darmed ingar i agarforetagets 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 patagit sig forpliktelser eller gjort betalningar for joint venture-/intresse-
bolagets rakning.

Orealiserade vinster pa transaktioner med dessa foretag elimineras i
férhallande till koncernens innehav. Aven orealiserade férluster elimine-
ras, om inte transaktionen utgor ett bevis pa att ett nedskrivningsbehov
foreligger for den dverlatna tillgangen. Redovisningsprinciperna for joint
ventures och intressebolag andras i forekommande fall for att garantera
en konsekvent tillampning av principer inom koncernen.

3.4 Segmentrapportering
Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som dverensstimmer med den
interna rapportering som lamnas till den hogste verkstéllande besluts-
fattaren. Den hogste verkstallande beslutsfattaren ar den funktion som
ansvarar for tilldelning av resurser och beddmning av rorelsesegmen-
tens resultat. | Vasakronan har denna funktion identifierats som verk-
stéllande direktéren.

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

3.5 Intéakter och kostnader

3.5.1 Hyresintakter

Vasakronans hyresavtal klassificeras i sin helhet som operationella hyres-
avtal enligt not 3.6 nedan. Hyresintakter inklusive tillagg aviseras i for-
skott och periodisering av hyrorna sker linjart sé att endast den del av
hyrorna som bel6per pa perioden redovisas som intékter. Limnade
hyresrabatter periodiseras linjart 6ver den aktuella kontraktsperioden.
Erlagda erséttningar fran hyresgaster i samband med fortida avflyttning
redovisas som intdkt i samband med att avtalsforhallandet med hyres-
gésten upphor och inga &taganden kvarstar fran Vasakronans sida, vilket
normalt sker vid avflyttning. | hyresintakterna ingar belopp som fakture-
rats hyresgdsten avseende media och fastighetsskatt samt andra kostna-
der, i den man Vasakronan inte agerat ombud for hyresgéstens rakning.

3.5.2 Intékter fran fastighetsférséliningar

Vid forséljning av fastigheter redovisas intékten pé tilltradesdagen, om
inte risker och formaner forknippade med fastigheten dvergatt till kopa-
ren vid ett tidigare tillfalle. Bedémning av om risker och férmaner har
overgétt sker vid varje enskilt avyttringstillfalle.

3.5.3 Intékter fran 6vrig verksamhet

Int&kter frn 6vrig verksamhet inom koncernen, sdsom intékter frén
verksamhetsstodjande tjanster, redovisas i resultatrékningen néar 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.

3.5.4 Administrationskostnader

Koncernens administrationskostnader fordelas pé fastighetsadministra-
tion som ingar i koncernens driftnetto och central administration. Till
central administration hor kostnader p& koncernévergripande niva som
inte &r direkt hanforbara till fastighetsforvaltningen, sasom kostnader for
koncernledning, fastighetsinvesteringar, finansiering samt central mark-
nadsforing.

3.5.5 Finansiella intdkter och kostnader

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

3.6 Leasing

Koncernen ar leasegivare

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och forméaner forknippade
med &gandet faller pa uthyraren, klassificeras som operationella leasing-
avtal. Koncernens samtliga hyresavtal klassificeras utifran detta som
operationella leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under operationella
leasingavtal inkluderas i posten forvaltningsfastigheter. Principen for
redovisning av hyresintakter framgar av avsnitt 3.5.1.

Koncernen &r leasetagare

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och formaner 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.

3.7 Goodwill

Goodwill utgérs 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 kalkylmaéssigt tilldmpats vid férvarvet, dar forvarvet utgor ett
rorelseforvarv.

Goodwill har fordelats pa kassagenererande enheter, vilka har be-
domts vara de presenterade rorelsesegmenten, eftersom det &r pa
denna niva som ledningen foljer upp verksamheten. Goodwill prévas
arligen genom att sakerstélla att det redovisade vardet for varje kassa-
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genererande enhet inte dverstiger atervinningsvardet. Atervinningsvar-
det faststalls som verkligt varde minus forsaljningskostnader.

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

3.8 Immateriella tillgdngar

Koncernens immateriella tillgdngar utgors av varumérket som forvarvats
genom rorelseforvary och som varderas till verkligt varde pa forvarvs-
dagen. Vardet pa varumérket testas arligen, eller vid indikation pa
vardenedgang, for att identifiera eventuellt nedskrivningsbehov och
redovisas till anskaffningsvarde minskat med eventuella ackumulerade
nedskrivningar. Nedskrivningar, som kan komma att ske, av varumarket
aterfors inte.

3.9 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 éver-
latas 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 gors marknads-
vardering av samtliga fastigheter. Pa sidan 38 finns en narmare beskriv-
ning av grunderna for Vasakronans vardering av forvaltningsfastigheterna.

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

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 tgar-
den avser utbyte av en befintlig eller inforandet av en ny identifierad
komponent. Ovriga reparations- och underhéllsutgifter resultatférs
l6pande i den period de uppstar.

| fastigheter dér Vasakronan sjalva ar hyresgést utgar marknadshyra.

3.10 Inventarier

Materiella anlaggningstillgangar utover forvaltningsfastigheter utgors av
inventarier och skrivs av linjart under tillgdngens beraknade nyttjande-
period. Nuvarande tillgangar beréknas ha en nyttjandeperiod som antas
vara lika med tillgangens ekonomiska livslangd. Eftersom nyttjandeperi-
oden sammanfaller med tillgdngens ekonomiska livslangd antas rest-
vardet vara férsumbart och beaktas darfor ej. Avskrivningar berdknas
fran och med den tidpunkt da tillgangen ar fardig att tas i bruk. Avskriv-
ningarna belastar koncernens resultat utifran individuellt bedomda nytt-
jandeperioder.

3.11 Nedskrivningar

Goodwill och varumérke har per definition en obestambar nyttjande-
period och sadana tillgangar ar inte foremal for avskrivningar. Istéllet
testas vardet arligen eller vid eventuell indikation p& nedskrivningsbe-
hov. Tillgangar som ar foremal for avskrivningar utsatts for ett nedskriv-
ningstest om det foreligger en indikation pa att det redovisade vardet
inte kan atervinnas. En nedskrivning redovisas till det belopp varmed
det redovisade vardet 6verstiger dess &tervinningsvérde. Atervinnings-
vardet ar det hogsta av verkligt varde minus forsaljningskostnader och
dess nyttjandevarde. For att beddma nedskrivningsbehov har tillgéng-
arna grupperats pa de kassagenererande enheter dar uppfoljning sker,
dvs rorelsesegment.

Da 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 tillgangar inklusive forvaltningsfastigheter.

3.12 Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen inkluderar
bland tillgdngarna likvida medel, kundfordringar och derivatinstrument
samt bland skulderna leverantérsskulder, laneskulder och derivatinstru-
ment. Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde med
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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.

3.12.1 Likvida medel

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

3.12.2 Kundfordringar

Kundfordringar &r icke-derivata finansiella tillgdngar med faststallda
eller faststallbara betalningar som inte &r noterade pa en aktiv marknad.
Utmarkande &r att de uppstar nar koncernen tillhandahaller varor eller
tjanster direkt till en kund utan avsikt att handla med uppkommen for-
dran. De ingér i omséattningstiligdngar 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 nér det finns objektiva bevis for att
koncernen inte kommer att kunna erhalla alla belopp enligt fordringar-
nas ursprungliga villkor. Reserveringens storlek utgérs av skillnaden
mellan tillgdngens redovisade varde och nuvérdet av bedomda framtida
kassafloden. Det reserverade beloppet redovisas i resultatrékningen
bland rérelsens kostnader.

3.12.3 Skulder

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

Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen
har en ovillkorlig rétt att skjuta upp betalning av skulden i &tminstone
12 ménader efter balansdagen. Leverantorsskulder har kort forvantad
16ptid och vérderas utan diskontering till nominellt belopp.

3.12.4 Derivatinstrument

Vasakronan anvéander derivat for att uppna onskad genomsnittlig rénte-
bindningstid och for att begrénsa foretagets ranterisker. Derivat far en-
dast anvandas for riskhantering inom finanspolicyns ramar. Ingangna
derivatkontrakt bestar for narvarande av standardiserade réanteswappar
och realranteswappar.

Redovisning av derivatinstrument

Derivatinstrument redovisas i balansrékningen per kontraktsdagen och
varderas till verkligt varde, bade initialt och vid efterfoljande omvérde-
ringar. Vasakronan hanterar derivat antingen som en sékring av verkligt
varde av en identifierad skuld (verklig vérdesékring), som en sakring av
en mycket sannolik prognostiserad transaktion (kassaflodesséakring)
eller som en ej sékringsbar skuld. Metoden for att redovisa den vinst
eller forlust som uppkommer vid omvardering beror pa om derivatet
uppfyller kraven pa sékringsredovisning samt vilken typ av sékring som
da avses, se nedan. Av Vasakronans finanspolicy framgar att sékrings-
redovisning ska tillampas.

Séakringsredovisning

Dé transaktionen ingés, dokumenteras forhallandet mellan derivatet
och den s&krade posten, liksom aven malet for riskhanteringen och
strategin for att vidta olika sékringsatgarder. Vasakronan dokumenterar
ocksa sin bedémning, bade vid sékringens borjan och lépande, av
huruvida de derivatinstrument som anvéands i sékringstransaktioner ar
effektiva nar det géller att utjamna 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 vérde, och som uppfyller villkoren for sékringsredovisning, redo-
visas i resultatrakningen som en nettofdrandring tillsammans med for-
andringar i verkligt varde pa den tillgang eller skuld som gett upphov till
den sékrade risken.

Kassaflodessakring

Den effektiva delen av férandringar i verkligt vérde pa derivatinstrument
som identifieras som kassaflédessakring och som uppfyller villkoren for
sakringsredovisning, redovisas som dvrigt totalresultat i eget kapital.
Den vinst eller forlust som hanfor sig till den ineffektiva delen redovisas
i resultatrakningen.
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Ackumulerade belopp i eget kapital dterfors till resultatrakningen under
de perioder da den sékrade posten paverkar resultatet. Nar ett sékrings-
instrument I6per ut alternativt séljs eller om sakringen inte langre uppfyl-
ler villkoren for sakringsredovisning och ackumulerade vinster eller for-
luster avseende sakringen finns i eget kapital, kvarstar dessa vinster/
forluster i eget kapital och resultatfors samtidigt som den prognostiserade
transaktionen slutligen redovisas i resultatrékningen. Nér en prognostise-
rad transaktion inte langre forvantas ske, dverfors ackumulerad vinst eller
forlust som redovisats i eget kapital omedelbart till resultatrakningen.

Derivat som inte uppfyller kraven pa sékringsredovisning

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

3.12.5 Berékning av verkligt vérde
Verkligt varde pa finansiella instrument som handlas pa en aktiv mark-
nad (till exempel marknadsnoterade derivatinstrument samt finansiella
tillgangar som innehas for handel eller som kan séljas) baseras pa mark-
nadsvarderingar utifran aktuell rantekurva. For finansiella tillgdngar an-
vands aktuell kopkurs och for finansiella skulder anvands aktuell salj-
kurs. Verkligt varde for ranteswappar berédknas som nuvardet av
bedémda framtida kassafloden. Verkligt vérde pa finansiella skulder
beraknas genom att diskontera det framtida kontrakterade kassaflodet
till den aktuella marknadsrénta som ér tillganglig for Vasakronan for lik-
nande finansiella instrument. Nominellt varde, minskat med eventuella
beddmda krediteringar, for kundfordringar och leverantorsskulder forut-
satts motsvara deras verkliga varden.

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

3.13 Ersattningar till anstallda
Erséattningar till anstallda utgors av 16n, pensioner och andra erséatt-
ningar. Foretagets pensionsataganden tryggas pé flera olika satt. Pen-
sionsforpliktelser enligt allmén pensionsplan tacks I6pande genom for-
sakringslosning i SPP Liv. Enligt ett uttalande fran Redovisningsradets
Akutgrupp, URA 42, ar detta en forméansbestamd plan som omfattar
flera arbetsgivare. For rdkenskapsaret 2010 har Vasakronan inte haft
tillgéng till sadan information som gor det mojligt att redovisa denna plan
som en forménsbestdmd plan. Dessa pensionsplaner redovisas darfor
som avgiftsbestdmda planer, se not 10.

Ovriga anstallda omfattas av avgiftsbestdmda pensionslésningar i AMF.

3.14 Skatter

Aktuell skatt

Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar,
och hit hér aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.
Som aktuell skatt redovisas dven redovisningsméssigt berdknad skatt pa
koncernbidrag.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt balansrakningsmetoden,
pa alla temporara skillnader som uppkommer mellan det skatteméssiga
vardet pa tillgangar och skulder och de redovisade vardena i koncern-
redovisningen. Om den uppskjutna skatten uppstar till foljd av en trans-
aktion som utgor den forsta redovisningen av en tillgang eller skuld som
inte ar ett rorelseforvary 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 forvantas gélla nar den berdrda uppskjutna
skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillna-
der och underskottsavdrag redovisas endast i den omfattning det &r tro-
ligt att framtida skatteméssiga éverskott kommer att finnas tillgdngliga,
mot vilka de temporara skillnaderna kan utnyttjas.

Periodens uppskjutna skatt redovisas mot resultatrédkningen med un-
dantag for uppskjuten skatt pa sékringsredovisade derivat som redovi-
sas direkt mot eget kapital i enlighet med 3.12.

3.15 Avsattningar
Avsattningar redovisas néar koncernen har en befintlig legal eller infor-
mell forpliktelse till foljd av tidigare hédndelser, det &r mer sannolikt att ett
utflode av resurser kravs for att reglera dtagandet an 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.

3.16 Avvecklad verksamhet

En tillgang skall klassificeras som tillganglig for forséljning om den &r till-
ganglig for omedelbar forsaljning i befintligt skick. En avvecklad verk-
samhet ar en del av ett foretag som antingen har avyttrats eller ar klassi-
ficerad som att den innehas for forsaljning. Resultatet for avvecklad
verksamhet samt resultat fran forséljningen av avvecklad verksamhet
redovisas netto pa raden Resultat frén avvecklad verksamhet i koncer-
nens resultatrakning. Aven jamforelsetal, nyckeltal och uppgifter i dia-
gram dr omraknade och avser koncernens resultat och stéllning exklu-
sive avvecklad verksamhet, om inget annat anges.

3.17 Upplysningar om kommande standarder

Foljande 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 tillam-
pats i fortid. Ett antal mindre férandringar har gjorts i befintliga standar-
der som trader i kraft 2011 eller senare. Dessa forandringar bedoms
inte fa nagon vésentlig effekt pa Vasakronan.

IFRS 9 Finansiella instrument

Denna standard introducerar tvé nya krav avseende vardering och klas-
sificering av finansiella tillgdngar. Standarden ska tillampas pa réken-
skapsar som borjar 1 januari 2013, men &r tillganglig for fortida tillamp-
ning. Koncernen kommer att utvardera vilken inverkan IFRS 9 fir pa de
finansiella rapporterna.

IAS 24 (omarbetad), Upplysningar om nérstaende

IAS 24 ska tillampas for rakenskapsar som borjar 1 januari 2011 eller se-
nare. Nar den omarbetade standarden tillampas, kommer koncernen att
behoéva upplysa om transaktioner mellan koncernféretag och intresse-
foretag. Koncernen kommer att tilldmpa den omarbetade standarden
fran 1 januari 2011.

3.18 Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprittat sin &rsredovisning i enlighet med Arsredovis-
ningslagen och den av R&det for finansiell rapportering utgivna rekom-
mendationen RFR 2 "Redovisning for juridiska personer”. RFR 2 anger
att en juridisk person ska tillampa samtliga IFRS och IFRIC som &r god-
kanda av EU-kommissionen i den mén 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.

3.18.1 Dotterforetag

Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget i enlighet med anskaff-
ningsvardemetoden. Bolaget redovisar enbart en intékt for erhalina ut-
delningar som &r hanforliga till vinstmedel som intjénats 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 vérde.

3.18.2 Joint ventures

Andelar i joint venture-bolag redovisas i moderbolaget i enlighet med
anskaffningsvardemetoden. Bolaget redovisar enbart en intékt for er-
héllna utdelningar 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 reducerar séledes den redovisade andelens bokférda vérde.

3.18.3 Intékter

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

3.18.4 Koncernbidrag

Moderbolaget redovisar erhéllina och lamnade koncernbidrag i enlighet
med dess ekonomiska innebord, vilket medfor att koncernbidrag som
l&mnas for att reducera koncernens totala skatt redovisas i balanserade
vinstmedel efter avdrag for aktuell skatt. Koncernbidrag som ér att jam-
stalla med utdelning redovisas som en utdelningsintakt eller reducering
av eget kapital. Limnade koncernbidrag som &r att anse som aktieagar-
tillskott redovisas som en ékning av aktier i dotterbolag och erhallna
koncernbidrag redovisas som en ¢kning av balanserade vinstmedel.
Inom Vasakronankoncernen redovisas samtliga koncernbidrag i balan-
serade vinstmedel.
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Not 4 viktiga bedomningar vid tillimpning
av koncernens redovisningsprinciper

For att kunna upprétta redovisningen enligt god redovisningssed méste
foretagsledningen och styrelsen géra bedémningar och antaganden
som paverkar redovisade tillgdngs- och skuldposter respektive intakts-
och kostnadsposter samt lamnad information i dvrigt. Dessa bedom-
ningar baseras pa erfarenheter och antaganden som ledningen och sty-
relsen beddmer vara rimliga under rddande omstandigheter. Faktiskt
utfall kan sedan skilja sig frdn dessa bedémningar om andra forutsatt-
ningar uppkommer. Nedan beskrivs de bedémningar som ar mest va-
sentliga vid upprattandet av bolagets finansiella rapporter.

4.1 Verkligt virde pa forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt varde, vilket faststalls av
foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvarde. Verkligt
varde paverkas darmed av véasentliga bedomningar och antaganden.
For narmare information om Vasakronans bedémningar och antagan-
den, se avsnittet om marknadsvérdering pa sidan 38.

Not 5 Segmentredovisning koncernen

Vasakronans indelningsgrund utgors av de geografiska omradena
Stockholm, Géteborg, Uppsala och Oresund. Denna indelningsgrund
stéds av bolagets organisatoriska uppbyggnad och interna rapporterings-
struktur.

Tillgdngarna forvaltningsfastigheter och goodwill fordelas pa respektive
segment. Ovriga tillgdngar och eget kapital gar €] att pé ett relevant satt
fordela pa segmenten och anses déarfor vara koncerngemensamma.

| nedanstaende uppstaliningar avser kolumnen koncerngemensamt
de poster som inte fordelats mellan de olika segmenten.

4.2 Avgrinsning mellan rérelseférvirv och tillgangsforviarv

Naér forvarv sker av ett bolag utgor forvarvet antingen ett forvarv av ro-
relse eller ett forvarv av tillgangar. Ett forvary av tillgdngar foreligger om
forvarvet avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte inne-
fattar organisation och de processer som kravs for att bedriva forvalt-
ningsverksamheten. Ovriga forvarv &r rorelseforvary. Foretagsledningen
bedémer vid varje enskilt forvarv om kriterierna for tillgangsforvarv ar
uppfyllda. Varken under 2009 eller 2010 har nagot rorelseforvary skett.

4.3 Avvecklad verksamhet

Under aret bedrevs omfattande arbete med att internt salja 6ver fastig-
heter och bolag samt utveckla organisation, system och rutiner for att fa
Bostadsaktiebolaget Dombron till ett helt sjalvstandigt foretag som var
mojligt att sélja. Dombron uppfyllde kriterierna att vara ett sjalvstandigt
foretag som kunde séljas den 1 juni 2010. | juni 2010 tecknades avtal
med Fjarde AP-fonden om forsaljning av aktierna i Dombron och ak-
tierna frantraddes den 1 juli 2010. Fran och med delarsrapporten janu-
ari—juni 2010 redovisas darigenom Bostadsaktiebolaget Dombron som
verksamhet under avveckling i enlighet med IFRS 5. Det innebér att re-
sultatet for Dombrons verksamhet samt resultat fran forsaljningen av
Dombron redovisas netto pa raden Resultat fran avvecklad verksamhet
i koncernens resultatrékning.

Koncern-
Stockholm Goteborg Uppsala Oresund gemensamt Totalt
Resultatrakning 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009
Hyresintékter 3676 3593 911 845 388 398 533 531 - - 5508 5367
Driftkostnader -537 -494 -94 -90 -66 -65 -89 -84 - - -786 -733
Reparationer och
underhall -102 -105 -25 -21 -20 -15 -20 -27 - - -166 -170
Fastighets-
administration -181 -209 -46 -50 -35 -37 43 -48 - - -305 -343
Fastighetsskatt -303 -282 -69 -70 -23 -22 -38 -35 - - -433 -409
Tomtrattsavgald -106 -127 -1 -1 0 0 -5 -5 - - -112 -133
Fastighetskostnader -1229 -1217 -235 -232 -144 -139 -195 -199 - - -1802 -1788
Driftnetto 2447 2376 676 613 244 259 338 332 - - 3706 3579
Koncern
Stockholm Goteborg Uppsala Oresund gemensamt Totalt
Balansréakning 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009
Forvaltnings-
fastigheter 53561 45576 12513 11648 4706 8198 6853 6362 - - 77633 71784
Goodwill 1458 1461 351 360 114 114 396 396 - - 2319 2331
Ovriga tillgéngar - - - - - - - - 4214 2545 4214 2545
Summa tillgangar 55019 47037 12864 12008 4820 8312 7249 6758 4214 2545 84166 76660
Eget kapital - - - - - - - - 26697 24763 26697 24763

Under aren 2010 och 2009 finns inga fastigheter som har varit vakanta i si
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Not 6 Hyresintikter

Operationella leasingavtal med koncernen som leasetagare

Koncernen

2010 2009

Hyresintakter
Stockholm 3676 3593
Goteborg 911 845
Uppsala 388 398
Oresund 533 531
Summa 5508 5367

Varav omséattningshyra 74 mkr (65).

Uthyrningsgraden vid utgangen av aret uppgick for Stockholm till 91 pro-
cent (90), Goteborg 97 procent (97), Uppsala 93 procent (94) och
Oresund 96 procent (96).

Operationell leasing, koncernen som leasegivare

Samtliga Vasakronans hyreskontrakt klassificeras som operationella lea-
singavtal. Kontraktsportfoljen forfaller enligt nedan, dar angivna belopp
avser ej uppsagningsbar kontrakterad bashyra i portfolien per arsskiftet.

Operationell leasing, koncernen som leasegivare

Antal  Arshyra

Koncernen
2010 2009
Forfall inom 1 ar - -
Senare an 1 ar men inom 5 ar 174 171
Senare dn 5 ar 383 397
Summa 557 568

Koncernens operationella leasingavtal bestar enbart av tomtrattsavtal i

dotterbolag.

Not 8 central administration

Koncernen Moderbolaget

2010 2009 2010 2009

Personalkostnader -84 -81 -337 -390
Marknadsféring -5 27 -15 -38
Kopta tjianster -11 -28 -48 -65
Avskrivningar inventarier - - -11 -10
Ovrigt -8 -35 -90 -127
Summa -108 -171 -501 -630

Till central administration hor kostnader pa koncernovergripande niva

kontrakt mkr
Forfall inom 1 ar? 5159 1255
Senare an 1 ar men inom 5 ar 2764 3197
Senare 4n 5 ar 314 1537
Summa 8 237 5989
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1) Varav bostader 1 704 kontrakt (1 648) om 136 mkr (124).

Den genomsnittliga I6ptiden i kontraktsportfélien uppgick per arsskiftet
till 4,6 &r (4,3).

Motpartsrisker i hyresintakterna

Hyresintékterna enligt kontraktsportfoljen per arsskiftet fordelades med
95 procent (86) pa kommersiella objekt och med 5 procent (14) pa bo-
stader och garage. De kommersiella hyresintékterna fordelades pa cirka
4 500 kontrakt (4 260) inom en rad olika branscher. | syfte att minska
exponeringen for kreditforluster sker ldpande uppfoljning av hyresgas-
ternas kreditvardighet.

Den storsta exponeringen mot en enskild bransch utgjordes per ars-
skiftet av exponeringen mot stat och kommun som svarade fér 26 pro-
cent (26) av de kommersiella hyresintékterna. Ingen enskild hyresgéast
svarar for mer an 3 procent av hyresintékterna.

Not 7 Kostnader fordelade pa kostnadsslag

Koncernen

2010 2009
Reparationer och underhall -166 -119
Ovriga direkta fastighetskostnader -1330 -1325
Personalkostnader -337 -391
Avskrivningar -12 -11
Ovriga externa kostnader -65 -113
Summa kostnader -1910 -1959
Fordelat i resultatrdkningen: 2010 2009
Fastighetskostnader -1802 -1788
Central administration -108 -171
Summa -1910 -1959

Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som inte har genererat hyra
uppgar inte till materiellt belopp.

som inte &r direkt hanforbara till fastighetsforvaltningen, sésom kostna-
der for koncernledning, fastighetsinvesteringar, finans och central mark-
nadsforing.

Erséttning till revisorer

Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009

Ohrlings Pricewaterhouse-

Coopers AB
Revisionsuppdrag 2,0 1,7 2,0 1,7
Revisionsverksamhet ut-
Over revisionsuppdraget 0,9 0,2 0,9 0,2
Skatteradgivning 1,2 0,5 1,2 0,5
Ovriga tjanster 0,8 1,1 0,8 1,1
Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag 0,5 0,2 0,5 0,2
Revisionsverksamhet ut-
Over revisionsuppdraget 0,0 - 0,0 -
Skatteradgivning 0,3 0,2 0,3 0,2
Ovriga tjanster 10 57 1,0 5,7
Summa 6,7 9,6 6,7 9,6

Revisionskostnaderna for Vasakronan Holding AB har betalats av Vasa-
kronan AB.

De 6vriga tjansterna fran Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB avser
ersattning for radgivning i organisationsfragor. For Ernst & Young AB ut-
g0rs kostnaderna framst av ersattning for arbete med att utveckla verk-
samhetsstodjande tjanster till hyresgasterna.

Arvodet till Ernst & Young AB for dvriga tjanster under 2009 avser till
overvagande del ersattning for arbete i samband med forséljningen av
Vasakronan Service Partner AB och redovisas i resultatrékningen bland
oOvriga rorelsekostnader.

Not 9 Medelantal anstillda

2010 2009
Antal Varav Antal Varav
anstallda man, % anstéllda man, %
Moderbolaget 371 62 448 62
Dotterbolag 34 57 108 36
Summa koncernen 405 556

Minskningen i medelantalet anstallda beror framst péa att dotterbolaget
Vasakronan Service Partner AB saldes under 2009 och att dotterbolaget
Bostadsaktiebolaget Dombron saldes under 2010.
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Not 10 Léner, andra ersattningar och sociala kostnader

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2010 2009 2010 2009
Ledande befattningshavare och
styrelseledaméter 22706 25606 21164 24775
Ovriga anstélida 194 697 243 623 184114 216585
Summa léner och ersattningar 217 403 269 229 205 278 241 360
Pensionskostnader 49 000 55280 47 066 53 528
Sociala kostnader 81848 100 104 77531 91 894
Summa 348 251 424 613 329875 386 782
Ersattning till ledande befattningshavare och styrelseledaméter
Grundlon/styrelse- Ovriga

och utskottsarvode? formaner? Pensionskostnad Summa
Styrelseordférande; Lars Lundquist 545 - - 545
Styrelseledamot; Rolf Lydahl 200 - - 200
Styrelseledamot; Anders Rydin 250 - - 250
Styrelseledamot; Mats Wéppling® - - - -
Verkstéllande direktor; Fredrik Wirdenius 4546 58 1512 6116
Vice verkstallande direktor; Lars Johnsson 2087 52 488 2627
Andra ledande befattningshavare (10 personer) 13536 437 5426 19399
Summa 21164 547 7426 29 137

1) Avser utbetald ersattning under 2010.

2) Ovriga fsrmaner avser framst kostnader fr gruppsjukvard och gruppliv.

3) Mats Wéappling ingér i styrelsen fran 1 november 2010 varfor ingen utbetal-
ning har skett &r 2010. Styrelsearvodet uppgar till 200 tkr per &r.

Loner och andra ersattningar

Loner och andra erséttningar till verkstéllande direktér och andra le-
dande befattningshavare utgors av fast 16n.Till styrelseledamot som ar
anstélld av AP-fonderna eller Vasakronan utgér inget arvode. Till styrel-
sens ledamoter har ej utgatt nagon ersattning utover styrelsearvode och
arvode som ledamot i utskott. Med andra ledande befattningshavare
avses de tio personer som tillsammans med verkstallande direktéren
och vice verkstéllande direktéren har ingétt i ledningsgruppen under
hela 2010 alternativt under vissa delar av aret.

Rorlig I16n

Rorlig 16n baseras for 2010 pa resultat kopplat till mal for Svenskt Fastig-
hetsindex och Nojd Kundindex. Fran och med 2009 utgar ingen rorlig
16n till varken verkstéllande direktoren eller 6vriga ledande befattnings-
havare, utan endast till 6vriga anstéllda. Rorlig 16n har under 2009, med
utbetalning under 2010, kunnat ge ett maximalt utfall motsvarande tva
manadsloner. Rorlig 1on for 2010, som ocksa kan ge ett maximalt utfall
motsvarande tvd méanadsloner, har reserverats generellt i bokslutet och
faststalls pa individniva i maj 2011.

Pensioner

Tjanstemén omfattas av tryggande enligt BTP-planen (Bankernas
Tjanstepension). Pensionsplanen har finansierats genom inbetalningar
till SPP. Enligt ett uttalande fran Redovisningsradets Akutgrupp, URA
42, &r detta en formansbestdmd plan som omfattar flera arbetsgivare.
For rakenskapsaret 2010 har Vasakronan inte haft tillgéng till sadan in-
formation som gor det mojligt att redovisa denna plan som en forméns-

Not 11 Kénsférdelning styrelseledaméter
och ledande befattningshavare

2010 2009
Antal pa Varav Antal p& Varav
balansdagen mén balansdagen mén
Styrelseledamoter 10 7 10 7
Ledande
befattningshavare 12 10 12 10

Med ledande befattningshavare avses verkstéllande direktéren och de
11 personer (11) som tillsammans med verkstallande direktéren utgoér
bolagets ledningsgrupp.
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bestdmd plan, varfér den redovisas som avgiftsbestdmd. Vid ingédngen
av 2010 uppgick SPP:s dverskott i form av den kollektiva konsolide-
ringsnivan till 100 procent. Den kollektiva konsolideringsnivan utgors av
marknadsvardet pa SPP:s tillgdngar i procent av forsakringsatagandena
beréknade enligt SPP:s forsakringstekniska berakningsataganden, vilka
inte dverensstdmmer med IAS 19.

Ovriga anstallda omfattas av avgiftsbestdmda pensionslésningar i
AMF.

Verkstéllande direktorens pensionsvillkor &r formansbestamda och
foljer BTP-planen med villkor som féljer denna plan, beraknade utifran
65-ars pensionsalder. Verkstallande direktdrens pensionsalder ar dock
60 ar och efter denna &lder ska det enligt avtal inte erldggas nagra pre-
mier till BTP. Darutéver sker arligen en kompletterande och avgiftsbe-
stamd pensionsavsattning for att tdcka upp for dels den fortida pen-
sionsaldern dels pension pa lénedelar 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 &r 65 ar.

Uppségningstid och avgéngsvederlag

Verkstallande direktoren har en uppsagningstid om 6 manader, dock

12 manader om uppséagning sker fran bolagets sida. Vid uppsagning fran
bolagets sida erhaller verkstallande direktéren ett avgangsvederlag om
12 manader. Erhaller verkstallande direktoren ersattning frdn annan
tjanst satts vederlaget ned med motsvarande belopp. Vid uppsagning
fran verkstallande direktorens sida utgar inget avgangsvederlag. Mellan
bolaget och andra ledande befattningshavare géller en émsesidig upp-
sagningstid om 6 manader. Vid uppsagning fran bolagets sida erhalls ett
avgangsvederlag som uppgér till 12 mé&nadsloner (18 manadsléner om
befattningshavaren &r 6ver 50 ar vid uppsagningstillfallet). Vid uppsag-
ning fran ledande befattningshavares sida utgar inget avgangsvederlag.

Not 12 sjukfranvaro

Moderbolaget 2010
Kvinnor Man Totalt
Franvaro fordelad pa dlder och kon i %
29 ar eller yngre 3,2 0,8 1,7
30till 49 ar 15 19 1,8
50 ar eller aldre 19 3,6 3,1
2,2

Franvaro fordelad péa sjukfrénvarons langd i %

60 dagar eller kortare 72,8
Langre an eller lika med 60 dagar 27,2
100,0

Finansiella rapporter
Not 10-12
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Forts not 12
Moderbolaget 2009 Not 14 Rinteintikter
Kvinnor Man Totalt
Franvaro fordelad pa alder och kon i % Koncernen Moderbolaget
29 ér eller yngre 3,0 15 2,1 2010 2009 2010 2009
301l 49 &r 18 36 28 Rénteintakter 6 19 5] 8
50 4r eller Aldre 2,5 30 2,8 Rantebidrag 1 3 - -
28 Rénteintakter
. frén dotterbolag = = 82 139
- = ST = - Summa 7 22 87 147
Franvaro fordelad pa sjukfranvarons langd i %
60 dagar eller kortare 63,3
Léngre an eller lika med 60 dagar 36,7 .
Not 15 Rintekostnader
100,0
Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009
Not 13 Inkép och forsiljning mellan Réntekostnader -1375 -1395 -1196 -1055
koncernbolag Ovriga finansiella
kostnader -58 —67 -56 -61
Av moderbolagets inkép under rdkenskapsaret avser 19 procent (19) Rantekostnader
mkkdp frér; konczrzbolag. /-;\/(én;))df?rb?ll.agetst.fliljféIjning;r;der raken- till dotterforetag _ _ _11 -83
skapsaret avser 94 procen orsaljning till koncernbolag. Aktiverad ranta D 152 120 - -
Summa -1281 -1342 -1263 -1199

Not 16 Vérdeférandring forvaltningsfastigheter

1) Posten rantekostnader inkluderar =57 mkr (-29 mkr) avseende realiserad
och orealiserad vardeforandring vid fortidslosen och emission av lan.

Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009
Orealiserad vardeforandring, fastigheter 4016 -4720 - -
Realiserad vardeférandring, fastigheter 13 192 - -
Forsaljning fastighetsagande bolag, netto - = 638 279
Summa 4029 -4 528 638 279
Realiserad vérdeforandring, fastigheter
Forséljning fastighetsdgande bolag, netto
Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009
Forséliningspris, fastigheter 425 2300 - =
Forséaljiningskostnader, fastigheter -13 -19 - -
Redovisat varde, fastigheter -399 -2 089 - -
Summa 13 192 - -

Forséaljiningskostnader avser stdmpelskatt, konsultarvoden och avdrag for latent skatt. Med redovisat vérde fastigheter avses vardet enligt senast
redovisade delarsrapport med tillagg for investeringar under det senaste kvartalet.
Sélda fastigheter under 2010 framgar av sidan 49. Totalt hyresvarde pa sélda fastigheter under 2010 uppgar till 39 mkr. Forséljiningen av Dombron

redovisas separat i not 20.

Not 17 Resultat fran andelar i koncernforetag

Moderbolaget
2010 2009
Resultat fran andelar
i koncernforetag 686 30
Nedskrivning andelar
i koncernforetag —269 -73
Summa 417 -43

Med resultat fran andelar i koncernféretag avses resultat fran agda handels-
och kommanditbolag.

Not 18 orealiserad vardeforandring

finansiella instrument

Koncernen Moderbolaget

2010 2009 2010 2009
Ineffektivitet i sékringar
av verkligt varde 14 -1 14 -1
Ineffektivitet i
kassaflodessakringar 0 2 0 2
Réntederivat som ej
sakringsredovisas® 88 62 14 -12
Upplésning av sakrings-
reserv 1 0 - -
Summa 103 63 28 -11

Den positiva vardeforandringen beror framst pa stigande marknadsréantor for

léngre loptider.
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Not 19 skatt

Skatt pa arets resultat

Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009
Aktuell skatt -371 -407 107 -55
Uppskjuten skatt -1273 1079 135) 322
Summa skatt pa arets resultat -1 644 672 142 267

Aktuell skatt pa koncernbidrag som redovisats direkt mot eget kapital
uppgar i koncernen till 385 mkr (435) och i moderbolaget till =107 mkr
(55). | koncernen é&r skatten hanforlig till moderbolagets koncernbidrag
till Vasakronan Holding AB.

Uppskjuten skatt redovisad i resultatrdkningen

Uppskjuten skatteskuld pa derivat, fastigheter och évrigt avser skillna-
den mellan skattemassiga restvérden och redovisade restvarden. Skatte-
maéssiga underskott for vilka uppskjutna skattefordringar har redovisats
uppgar till 2 364 mkr (1 654). Samtliga skatteskulder bedoms forfalla
efter 12 manader.

Uppskjuten skatt ar enligt gallande regelverk beaktad till 26,3 procent
pé temporéra skillnader pa i princip samtliga tillgdngar och skulder i
balansrékningen, med undantag endast for de forvarv som ér genom-
forda som tillgangsforvarv. Vid en marknadsvardesbedémning av upp-
skjuten skatteskuld erhalls sannolikt ett I&gre varde &n vad som &r upp-
taget i balansrakningen. Dess faktiska storlek beror dock pa en mangd
faktorer och specifika forutsattningar varfor ett exakt marknadsvérde
inte Iater sig beraknas. Kansligheten i varderingen &skadliggors i fol-
jande rakneexempel. Om den uppskjutna skatten héanforlig till forvalt-
ningsfastigheter varderas till 10 procent istéllet for 26,3 procent uppgar
den till 2 704 mkr att jamféra med uppskjuten skatteskuld enligt ba-
lansrakningen som uppgar till 7 112 mkr.

Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009  Bruttofdrdandringen avseende uppskjutna skatter
Obeskattade reserver - 31 - - Koncernen Moderbolaget
Derivat o7 _16 7 3 2010 2009 2010 2009
Forvaltningsfastigheter -1449 993 -35 102  Ingéende balans 6177 7078 -519 -216
Skatteméssiga underskott 187 278 77 289  Uppskjuten skatt redo-
R " visad i resultatrékningen 1273 -1079 -35 -322
Ovriga temporéra -
skillnader 16 207 _ 72 Uppskjuterj skatt som
5 redovisats i eget kapital 76 18 76 18
Summa uppskjuten skatt re- == -
dovisad i resultatrikningen -1273 1079 35 322  Omklassificering uppskju-
ten skatt joint ventures - 38 - -
Omklassificering upp-
Skillnaden mellan arets skattekostnad och skjuten skatt avvecklad
skattekostnad baserad pa géllande skattesats verksamhet -865 122 = =
Koncernen Moderbolaget Utgaende balans 6661 6177 -478 -519
2010 2009 2010 2009
Redovisat resultat fore skatt 6445 2448 -204 -1006
Skatt pa resultatet enligt
gallande skattesats, 26,3% -1695 644 54 265
Skatt hanfrlig til Not 20 Resultat fran avvecklad verksamhet
tidigare beskattningsar -7 - -9 - YO
Belopp i mkr 2010 2009
Skatteeffekt av: Resultat i avvecklad verksamhet V 49 427
Ej skattepliktig forséljning Resultat fran tillgangar tillgangliga for
av dotterbolag 36 184 168 95 forsalining = -5
Utnyttjande av ej redovisade Resultat fran forsaljning av avvecklad
underskottsavdrag 5 12 = - verksamhet 2 453 -
Avyttrad goodwill -3 -18 - = Resultat frén avvecklad verksamhet 502 422
Effekt av fordndrad lagstift-
ning for handels- och kom- Nvckeltal
manditbolag - 153 - ch ekt?t Y w "
Nedskrivning av andelar - - -71 -19 verskoltsgrad, %
P L Area, tkvm, balansdagen - 497
Ovriga ej skattepliktiga inték- -
ter/ej avdragsgilla kostnader 1 3 0 =2 Antal fastigheter, balansdagen - 66
Ovriga temporara skillnader 19 _ _ _ Marknadsvarde, mkr, balansdagen - 5402
Redovisad skattekostnad ~ -1644 672 142 267 Investeringar, mkr 24 41
Effektiv skattesats
koncernen 255% 27,5% 1) Specifikation resultat i avvecklad verksamhet
Hyresintakter 252 498
Uppskjuten skatt redovisad i balansrikningen Driftkostnader -106 -145
Koncernen Moderbolaget Reparationer och underhall -19 -53
2010 2009 2010 2009 Fastighetsadministration -30 -62
Derivat -83 -185 -78 -161 Fastighetsskatt -6 -10
Obeskattade reserver 121 121 - - Driftnetto/rorelseresultat 91 228
Forvaltningsfastigheter 7112 6527 40 B
Skatteméssiga underskott -622 -435 -512 -435 Resultat fore vardeforandring och skatt 91 228
Ovriga temporara skillnader 133 149 72 72
Summa uppskjuten skatt 6661 6177 -478 -519 Vardeforandring forvaltningsfastigheter -24 351
Resultat fore skatt 67 579
Skatt -18 -152
Resultat i avvecklad verksamhet 49 427
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Forts not 20

2) Specifikation resultat fran forséljning av avvecklad verksamhet
Upplésning av redovisad uppskjuten skatt

fastigheter 857 -
Avdrag for uppskjuten skatt vid forséljningen -402 -
Skillnader mellan faktiska véarden i forsélj-

ningen och redovisade varden i koncernen 11 -
Kostnader i samband med forsaljningen -13 -
Resultat 453 -

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

Resultat fran forsaljning av avvecklad verksamhet avser forsaljningen
av Bostadsaktiebolaget Dombron. Kopeskillingen for aktierna baserades
péa ett underliggande fastighetsvarde om 5,4 mdkr, vilket motsvarade
det bokforda vardet pa fastigheterna i Vasakronankoncernen.

Den arliga minskningen av driftnettot till foljd av forsaljningen uppgar
till cirka 200 mkr, motsvarande cirka 5 procent av det totala driftnettot
for 2010.

Samtidigt minskar koncernens rantekostnader till foljd av forsalj-
ningen, vilket medfor att nettoeffekten péa resultatet &r begrénsad.

Not 21 immateriella anlaggningstillgangar

Not 22 Foérvaltningsfastigheter

Verkligt virde
Koncernen

2010 2009
Ingdende balans 71784 74252
Omklassificering joint ventures = 279
Forvarv 5590 642
Investering i befintliga fastigheter 2066 3069
Avyttringar -5799 -2 089
Orealiserad vardeforandring 3992 -4 369
Utgéende balans 77633 71784
Taxeringsvérden
Mark 16320 12865
Byggnader 33628 32151
Summa 49948 45016
Skattemassiga restvarden 49542 45973

Verkligt varde motsvarar fastigheternas marknadsvérde. Den externa
varderingen som har genomforts per 31 december 2010 har omfattat
samtliga fastigheter. Pa sidan 38 finns en narmare beskrivning av véarde-
ringsmetodiken.

Orealiserad vardeforandring inkluderar fastigheterna i Dombron vilka

Goodwill i resultatrékningen ingdr i resultatet fran avvecklad verksamhet.
Koncernen
2010 2009
Ingéende balans 2331 2418
Avyttrad goodwil -12 -7 Not 23 Inventarier
Utgéende balans 2319 2331
. Koncernen Moderbolaget
Ovriga immateriella anléiggningstillgangar 2010 2009 2010 2009
Koncernen Anskaffningsvérde
201 2

T (10(3) (i(()): Ingdende balans 93 109 57 25
:gie_” € batans B Forvary 16 7 8 35
U:S ar|vr;|niarl 1;0 10; Forsaljningar och utrangeringar =iz -57 -6 =8

gaende balans Utggende balans 97 93 59 57
Utgaende balans immateriella Avskrivningar
anléggningstillgangar 2419 2434 | os0nde avskrivningar -35 -60 -19 -11
Koncernens goodwill har uppkommit vid rorelseférvérv i enlighet med Arets avskrivningar -12 -13 -11 -10
IFRS 3 Rorelseforvary, innebarande att full uppskjuten skatt och tillho- Forsaljningar och utrangeringar 5) 38 3 2
ra@nde ngdW\H redovisas fordelat per se.gment..FordeIng h.ar §keh uti- Utgdende balans 42 _35 _27 _19
fran regionernas andel av det totala fastighetsvardet pa de forvarvade
kommersiella fastigheterna vid tilltradet. Goodwill &r férdelad per region
vilket innebér att den efter forvarvet ar hanforlig till regionens hela fastig- ~ Summa planenligt restvarde 55 58 32 38

hetsbestand. Om en fastighet i regionens bestand séljs kommer den del
av goodwill, som motsvarande fastighetens andel av regionens totala
fastighetsvarde, att |6sas upp via resultatrakningen.

Goodwill vdrderas arsvis per den 31 december, alternativt om det
finns indikation pa vardenedgang. De faktorer som kan medféra att ned-
skrivning behaver ske &r en nedgang i fastighetsvardena eller en tkad
bedémd skatterabatt. Vid utgdngen av 2010 finns inga indikationer p&
att nedskrivningsbehov
foreligger.

| samband med forsaljningen av fastigheter och bolag under 2010 har
goodwill minskat med 12 mkr (87).

Koncernens 6vriga immateriella anlaggningstillgdngar utgors av varu-
market som forvarvats genom rorelseférvéary och som vérderats till verk-
ligt varde pa forvarvsdagen. Ovriga immateriella anlaggningstilligdngar
varderas arsvis per den 31 december, alternativt om det finns indikation
pa vardenedgang. Med hansyn till de investeringar som gors for att un-
derhélla och bevara varumarket bedéms det inte foreligga nagot ned-
skrivningsbehov av varumarket.

Not 24 Aktier och andelar i koncernbolag

Moderbolaget
2010 2009
Ingéende balans 29182 28 864
Forvarv 1 1
Aktieagartillskott 223 -
Reglering av resultatandelar 656 391
Forséljining 0 -1
Likvidation av dotterbolag -428 -
Nedskrivning -486 -374
Aterforda nedskrivningar 217 301
Utgaende balans 29365 29182
Varav
tillgang 29365 29306
skuld - -124
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Forts not 24
Kapital Aktier/ Redovisat
Bolag Org.nr Sate andel, % 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 10 000 -
Vasakronan Kista Science Tower AB 556649-8043 Stockholm 100 1000 -

Vasakronan Kista Science Tower
Komplementér AB 556647-7583 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Kista Science Tower KB 969660-7820 Stockholm 100 100 -
Jarnplaten AB 556633-2184 Stockholm 100 1000 -
Kungsjdrnet 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 51500 -
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 Ankarspik 56 AB 556646-1223 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Ankarspik 57 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 -
Malméporten Delédgare AB 556615-8225 Stockholm 100 1000 -
Hétorgscity 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 -
Vasakronan Uppsala City AB 556057-0896 Uppsala 100 75000 -
Aktiebolaget Nepos 556238-9105 Uppsala 100 10000 -
Uppsala Science City AB 556250-5346 Uppsala 100 300000 -
Uppsala Science Park KB 916512-8126 Uppsala 100 200 -
Nisseshus Nr 1 HB 916587-3424 Stockholm 100 — 451
KB Positionen 2 969666-7485 Stockholm 100 1000 401
Positionen Parkering KB 969695-4115 Stockholm 100 200 -
RTB Reval KB 969635-4886 Stockholm 100 200 -
Fastighets Aktiebolaget Telefonfabriken 556577-4535 Stockholm 100 1000 301
Fastighets AB Skjutsgossen nr 8 & Co KB 916502-7971 Stockholm 100 105 293
KB Positionen 969656-0177 Stockholm 100 200 250
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 - 156

1) Avser koncernens samlade kapitalandel.
2) Avser koncernens samlade antal aktier och andelar.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2010

Finansiella rapporter
Not 24

63



Finansiella rapporter
Not 24

Forts not 24
Kapital Aktier/ Redovisat
Bolag Org.nr Sate andel, % andelar 2 varde
Fastighetsaktiebolaget Lidingd Nya Centrum 556339-0839 Lidingd 100 1000 98
KB Inom Vallgraven 22:15 Goteborg 916445-7039 Stockholm 100 200 -
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 -
AB Studentskrapan 556611-6868 Stockholm 100 1000 95
Fastighetsbolaget Philipin KB 916626-5679 Nacka 100 1000 94
Allmanna Pensionsfondens Fastighets nr 63 KB 969646-7522 Stockholm 100 200 93
Fastighetsbolaget Oljekéllaren KB 916626-5638 Stockholm 100 1000 92
Allménna Pensionsfondens Fastighets AB 556355-6835 Stockholm 100 501 000 60
Fastighetsbolaget Massan KB 916626-5653 Stockholm 100 1000 52
Fastighetsbolaget Klaraberg KB 916625-6975 Nacka 100 1000 49
Allmanna Pensionsfondens Fastighets nr 12 KB 969646-4016 Stockholm 100 200 48
Fastighetsbolaget Brodtorget & Co KB 989200-4418 Stockholm 100 100 48
Fastighetsbolaget Augustendal KB 916635-9084 Stockholm 100 1000 31
Fastighetsbolaget Bathamnen KB 916626-5711 Stockholm 100 1000 24
Fastighetsbolaget Ellensvik KB 916625-6991 Stockholm 100 1000 18
Vasakronan Starkstrdommarna AB 556771-7920 Stockholm 100 1000 13
Allménna Pensionsfondens Fastighets nr 59 KB 969646-4032 Stockholm 100 200 -
Gotic AB 556708-2101 Stockholm 100 100 000 8
Fastighetsbolaget Gustavshog KB 916625-6983 Stockholm 100 1000 -
Fastighetsbolaget Skoénvik KB 916625-7015 Stockholm 100 1000 -
Fastighetsbolaget Jakobsdal KB 916625-6967 Nacka 100 1000
Fastighetsbolaget Ravinen KB 916626-5661 Stockholm 100 1000 5)
Fastighetsbolaget Saluhallen KB 916626-5695 Stockholm 100 1000 4
Nacka Strand Forvaltnings AB 556034-9150 Stockholm 100 20000 3
Allmanna Pensionsfondens Fastighets nr 60 KB 969646-7282 Stockholm 100 200 2
Position Stockholm AB 556577-3818 Stockholm 100 1000 0
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 Pensionsfondens Fastighets nr 45 KB 969646-3885 Stockholm 100 200 -
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
Vasakronan Blamannen AB 556825-9302 Stockholm 100 500 0
Ankarspik 41 AB 556761-8763 Stockholm 100 1000 0
Ankarspik 55 AB 556793-1273 Stockholm 100 1000 0
Ankarspik 57 AB 556813-4133 Stockholm 100 500 0
Ankarspik 58 AB 556813-4141 Stockholm 100 500 0
Ankarspik 61 AB 556825-9401 Stockholm 100 500 0
Ankarspik 62 AB 556825-9419 Stockholm 100 500 0
AP Fastigheter AB 556417-5858 Stockholm 100 100 000 0
Bostadsaktiebolaget Hemstaden 556651-1878 Stockholm 100 1000 -
FSG Nitsew 4 AB 556744-8443 Stockholm 100 100 000
Vasakronan Ankarspik 43 AB 556771-7722 Stockholm 100 1000
Vasakronan Ankarspik 44 AB 556771-7805 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Ankarspik 45 AB 556772-1575 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Ankarspik 46 AB 556772-1500 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Ankarspik 47 AB 556772-0676 Stockholm 100 1000 -
Allménna Pensionsfondens Fastighets nr4 KB~ 969646-7563 Stockholm 100 200 =
Vasakronan Stockholmsstuten AB 556820-7798 Stockholm 100 500 -
Fastighetsbolaget Fabrikoren KB 916626-5620 Nacka 100 1000 -
Fastighetsbolaget Kusken KB 916626-5612 Nacka 100 1000 -
Fastighetsbolaget Disponenten KB 916626-5646 Stockholm 100 1000 -
Summa 29 365

1) Avser koncernens samlade kapitalandel.
2) Avser koncernens samlade antal aktier och andelar.
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Finansiella rapporter
Not 25-26

Not 25 Aktier och andelar i intressebolag

Koncernen Moderbolaget

2010 2009 2010 2009
Ingdende balans 320 415 - -
Resultatandel 0 6 - -
Kapitaltillskott 7 - - -
Utdelning - -98 - -
Omfordelning mellan joint venture och intressebolag - -3 - -
Utgéende balans 327 320 - -
Intressebolag

Kapital- Aktier/ Redovisat
Bolag Org.nr Séte andel, % andelar vérde
Jarvastaden AB 556611-6884 Stockholm 50 500 298
Ursvik Exploaterings AB 556611-6892 Solna 50 5000 0
Stora Ursvik KB 969679-3182 Solna 50 50 29
Summa 327
Not 26 Aktier och andelar i joint venture
Koncernen Moderbolaget

2010 2009 2010 2009
Ingdende balans 0 92 0 0
Resultatandel 2 6 _ _
Aktieagartillskott - 2 - -
Omklassificering joint venture - -100 - -
Summa 2 0 0 0

Under 2009 forvarvades NCC:s andel i det tidigare samégda bolaget vid Ullevi Park. Den tidigare &gda andelen, som redovisades enligt kapitalan-
delsmetoden, har i samband med férvarvet omklassificerats.

Joint venture

Kapital- Aktier/ Redovisat
Bolag Org.nr Sate andel, % andelar varde
Vértan Fastigheter KB 969601-0793 Stockholm 50 1 0
Vartan Fastigheter AB 556678-0267 Stockholm 50 1000 0
Ullevipark 4 Holding i Goteborg AB 556727-4179 Goteborg 50 50 2
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Not 27 Kundfordringar

Not 28 Ovriga kortfristiga fordringar,

forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget

2010 2009 2010 2009 Koncernen Moderbolaget
Hyresfordringar brutto 86 38 0 0 2010 2009 2010 2009
Ovriga kundfordringar Moms i projekt 87 345 - -
brutto 14 34 6 2 Depositioner 49 32 49 -
/h%étmi“ﬁ fk@f Ojszﬂ Forutbetalda driftkostnader 30 24 0 1

yres- och kundford- —
ringar _15 _16 0 0 Upplupna hyresintakter 9 16 0 -
Upplupna investerings-

Summa 85 56 6 2 bidrag B 27 B N
Bokfort varde pa kundfordringar dverensstammer med verkligt véarde. Upplupna intéktsrantor 279 256 277 265
Dé inbetalning av kundfordringar ligger néra i tiden ar det verkliga vardet Ovriga poster 382 346 13 3
samma som det nominella vardet. Summa 836 1046 339 269

Det finns ingen koncentration av kreditrisker avseende kundford-
ringar, eftersom koncernen har ett flertal kunder. Ingen enskild hyres-
gast representerar mer dn 3 procent av den totala kontrakterade hyran.

betalning ligger nara i tiden.

Vasakronans 10 storsta hyresgaster representerar 19 procent av den

kommersiella kontrakterade hyran.

Koncernen har redovisat forluster pa 6 mkr (8) for nedskrivning av

hyres- och kundfordringar.

Not 30 Rintebarande skulder

Finansiella risker

Not 29 Likvida medel

Verkligt vdrde pé ovriga poster 6verensstammer med verkligt véarde da

Posten likvida medel uppgick till 2 445 mkr (290) och bestér av banktill-
godohavanden utan bindningstid. Likvida medel i moderbolaget upp-

gick till 3 785 mkr (272).

For genomgang av de finansiella riskerna och Vasakronans riskhantering hanvisas till not 2, Risker och majligheter, pa sidan 52.

Férfallostruktur rdntebarande skulder inklusive derivat

Koncernen

. Rantebindning Kapitalbindning Kreditloften

Ar Mkr Rénta, % Andel, % Mkr Andel, % Mkr Andel, %
Inom 1 &r 29831 2,8 64 14498 31 14 000 92
1-2ar 1850 B3 4 8490 18 1000 8
2-3ar 3171 3,6 7 8443 18 - -
3-4ér 4048 39 9 6868 15 - -
4-5ar 2855 4,0 6 4482 10 - -
5-6ar 800 4,0 2 999 2 - -
Over 6 ar 3935 38 8 2710 6 - -
Totalt 46 490 3,3 100 46 490 100 15 000 100

Genomesnittlig rantebindningstid vid utgadngen av &ret var 20 manader (20) och genomsnittlig kapitalbindningstid minskade till 29 manader (30).
Den genomsnittliga rantan for Ianeportfélien pa balansdagen 6kade till 3,3 procent (3,0).
Bindande kreditloften uppgick pa balansdagen till totalt 15 000 mkr (13 050). Av dessa var O mkr (0) utnyttjade pa balansdagen.
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Finansiella rapporter
Not 30

Forts not 30
Langfristiga rintebirande skulder
Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009
Andelar av rantebarande skulder som forfaller till betalning:
senare &n 5 ar efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut 2999 1037 2199 237
Obligationsprogram 710 401 710 401
senare &n 1 &r men inom 5 r efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut 12892 11123 8092 4623
Obligationsprogram 15391 19064 15391 18763
Summa 31992 31625 26 392 24024
Varav langfristiga skulder med rorlig ranta 19086 17 450 13486 10650
Varav langfristiga skulder med fast ranta 12906 14175 12906 13374
Med rorlig ranta avses rantebindningstid om max 6 manader.
G ittlig rénta i ldneportféljen (exklusive derivat)
Koncernen Moderbolaget
Genomsnittlig ranta, % Genomsnittlig ranta, %
2010 2009 2010 2009
Skulder till kreditinstitut 2,6 1,2 2,6 1,1
Obligationsprogram 3,6 3,2 3,6 3,3
Certifikatprogram 1,7 0,7 1,7 0,7
Raéntebarande skulder, exklusive derivat
Koncernen Moderbolaget
Redovisade belopp Verkligt varde Redovisade belopp Verkligt varde
2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009
Skulder till kreditinstitut 19357 14100 19332 13939 13757 6800 13752 6752
Obligationsprogram 21668 22622 21963 23176 21368 21719 21663 22264
Certifikatsprogram 5465 3717 5464 3721 5465 3717 5464 3721
46 490 40439 46 759 40 836 40 590 32236 40879 32737
Rantebarande skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde. Likviditetsrisk — Loptidsanalys for finansiella skulder
Verkliga varden baseras pa berakning av diskonterade kassafléden Per 31 december Mindre Mer &n
for varje enskilt 1an. Skulder till Idngivare och obligationslan varderas 2010, mkr B 1L 6p 1-2ar 2_5&r 5 Ar
utifran aktuell rantekurva (fran O/N till 10 ar) med ett tillagg for aktuell — —
upplaningsmarginal, vilken férdndras 6ver tiden. Certifikat vérderas uti- Skulder till kreditinstitut 3936 3837 -10026 335/
frén aktuell kortrantekurva (O/N) till 12 ménader med tillagg for aktuell Emitterade
upplaningsmarginal. féretagsobligationer —-6318 5587 -11255 -767
Samtlig uppléning &r i svenska kronor. Emitterade
Vasakronans kapitalmarknadsprogram innehaller en sé kallad foretagscertifikat 5480 0 0 0
Change of control —lﬁlausu\ \unnebaarande for le|gat|onsprogrammen Derivatinstrument 199 159 335 117
att investerarna ges ratt att pakalla aterbetalning om AP-fondernas -
samlade, séval direkta som indirekta, innehav understiger 51 procent. Leverantorsskulder -68 0 0 0
For certifikatsprogrammet innebér klausulen att bolaget inte ska emit-
tera certifikat for den handelse AP-fondernas samlade, saval direkta
som indirekta, innehav understiger 51 procent. | bankl&dneavtalen finns Per 31 december Mindre Meran
ocksa villkor om att sékerstélld finansiering inte ska 6verstiga 20 pro- 2009, mkr anlar 1-2ar 2-5ar 5ar
cent av koncernens tillgdngar, samt att rantetackningsgraden maste Skulder till kreditinstitut 2119 _1668 9947 1336
Overstiga 1,5 ganger. -
Emitterade
foretagsobligationer -3881 -8395 -12245 -419
Emitterade
foretagscertifikat -3720 0 0 0
Derivatinstrument -486 -415 -645 -164
Leverantorsskulder -114 0 0 0

Tabellen anger framtida odiskonterade kassafléden for koncernens finan-
siella skulder, uppdelat efter den tid som aterstar fram till avtalsenliga for-
fallotidpunkten. De belopp som forfaller inom 12 manader Gverensstam-

mer med bokférda belopp, eftersom diskonteringsfaktorn ar ovasentlig
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Not 31 Derivatinstrument

Redovisade belopp, koncernen

Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009
Tillgangar Skulder Tillgdngar Skulder Tillgangar Skulder Tillgangar Skulder
Ranteswappar kassa-
flodessakringar - 234 - 520 - 234 - 520
Réanteswappar sékringar
av verkligt vérde 259 245 566 567 259 245 566 567
Ranteswappar som
ej sakringsredovisas - 94 - 182 - 77 - 91
Summa 259 573 566 1269 259 556 566 1178
Varav
langfristig del 250 552 566 1161 250 552 566 1161
kortfristig del 9 21 - 108 9 4 - 17
Med kortfristiga derivat avses derivat som forfaller inom 12 manader.
Rénteswappar 2010
Nominellt Genomsnittlig Orealiserad
Forfalloar belopp, mkr ranta, % vardeforandring, mkr
2011 5200 0,2 -6
2012 5205 0,4 -54
2013 3605 0,5 -40
2014 7 345 0,5 -122
2015 2060 1,4 -68
2016 800 2,5 -30
Efter 2016 2875 1,7 7
Summa 27 090 0,7 -313
Derivaten forlanger rantebindningstiden med 7 manader (4) och dkar den genomsnittliga rantan med 0,4 procentenheter.
Det nominella beloppet for utestaende ranteswapsavtal uppgick vid utgangen av 2010 till totalt 25 130 mkr.
Not 32 Ovriga kortfristiga skulder, upplupna Not 33 stillda sikerheter och
kostnader och forutbetalda intakter eventualforpliktelser
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009
Fastighetsskatt 48 40 - —  Aktiepant 1230 1230 Inga Inga
Moms 128 35 10 13 Fastighetsinteckningar 11477 7042 Inga Inga
Depositioner 66 47 0 0  Summa 12707 8272 Inga Inga
Personalens kallskatt 6 6 6 6 Eventualférpliktelser 102 128 361 444
Forutbetalda hyresintakter 849 850 ! = Fastighetsinteckningar och aktiepanter &r stallda som sakerhet for kon-
Upplupna rantekostnader 617 597 585 528  cernens rintebarande skulder.
Upplupna driftkostnader 70 61 - -
Semesterldner samt Eventualforpliktelser o i _
upplupna sociala avgifter 37 46 31 39  Vasakronan ansvarar soh(ﬂjanskt for Stora Ursvik KBs skulder som per
Ul - sk 163 balansdagen innebar ett d&tagande om 102 mkr.
—pplupen SEmpERE - - - Vasakronan har stéllt garanti for Jarvastaden ABs respektive Stora Urs-
Ovriga poster 326 513 54 126 viks KBs fullgérande av exploateringsavtal gentemot aktuella kommuner.
Summa 2310 2195 687 712 Med moderbolagets eventualférpliktelser 361 mkr (444) avses ansvar

for skulder i koncernens handels- och kommanditbolag dér moderbola-
get ar bolagsman.
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Not 34 Klassificering av finansiella instrument koncernen

Tillgangar i balansrikningen

Léne-och  Derivatinstrument Redovisat
2010-12-31 kundfordringar forsékring varde summa Marknadsvarde
Likvida medel 2445 - 2445 2445
Kundfordringar 85 - 85 85
Summa 2530 0 2530 2530
Skulder i balansrdkningen
Skulder véarderade Ovriga

till verkligt véarde i finansiella Redovisat
2010-12-31 resultatrakningen skulder varde summa Marknadsvarde
Skulder till kreditinstitut - 19 357 19357 19332
Emitterade foretagsobligationer - 21668 21 668 21963
Emitterade foretagscertifikat - 5465 5465 5464
Derivatinstrument, netto 314 - 314 361
Leverantdrsskulder - 68 68 68
Summa 314 46 558 46 872 47 188
Tillgdngar i balansrikningen

Lane-och  Derivatinstrument Redovisat
2009-12-31 kundfordringar forsékring varde summa Marknadsvarde
Likvida medel 290 - 290 290
Kundfordringar 56 - 56 56
Summa 346 0 346 346
Skulder i balansrdkningen
Skulder varderade Ovriga

till verkligt vérde i finansiella Redovisat
2009-12-31 resultatrakningen skulder varde summa Marknadsvarde
Skulder till kreditinstitut - 14100 14100 13939
Emitterade foretagsobligationer - 22 622 22622 23176
Emitterade foretagscertifikat - 3717 3717 3721
Derivatinstrument, netto 703 - 703 608
Leverantérsskulder - 114 114 114
Summa 703 40553 41 256 41558

Derivat tas upp till verkligt varde i balansrakningen. Derivatinstrument
tillhor niva 2 i verkligt varde hierarkin da vardet pa derivaten gar att har-
leda fran prisnoteringar fran motpart. Skillnaden mellan verkligt varde
derivat och marknadsvarde derivat kommer av att férkortande swappar
&ven inkluderar sékrat instrument enligt reglerna for 1AS 39. Ovriga fi-
nansiella instrument berdrs inte av verkligt vérde hierarkin da de redovi-
sas till upplupet anskaffningsvérde i balansrakningen. For dvriga till-
gangar och skulder bedéms de redovisade vardena inte avvika fran
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marknadsvardena. Det redovisade egna kapitalet i Vasakronan motsva-
rar darfor i stort bolagets marknadsvarde vid en substansvardering.

Vasakronan har anvént allmant vedertagna metoder for att berékna
det verkliga vardet pa koncernens finansiella instrument per 31 decem-
ber 2010 och 2009. Véardering har skett genom diskontering av framtida
kassafloden till marknadsrantan for respektive 6ptid. Dessa varden re-
presenterar ett beraknat varde och kommer inte nédvandigtvis att reali-
seras.

Finansiella rapporter
Not 34
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Not 35 Justeringar for poster
som inte ingar i kassaflodet

Koncernen Moderbolaget

2010 2009 2010 2009
Avskrivningar 12 12 279 83
Forsaljning/avveckling av
koncernbolag 2 10 -638 -279
Resultatandel i joint
venture -2 78 - -
Summa 12 100 -359 -196

Redovisade orealiserade vardeforandringar ger ingen paverkan pa
kassaflodet. Effekten pa kassaflodet fran realiserade vardeforandringar
redovisas i sin helhet under investeringsverksamheten.

Not 36 Nirstaende

Nérstaenderelationer
Koncernen star under ett bestimmande inflytande fran Forsta, Andra,
Tredje och Fjarde AP-fonderna. Styrelse och ledningsgrupp ar ocksa
narstaende till Vasakronan. Vidare har Vasakronan narstaenderelation
med delagda intressebolag, enligt not 25, och samagda joint venture-
bolag, enligt not 26.

Utéver de narstaenderelationer som anges ovan har moderbolaget ett
bestdmmande inflytande éver sina dotterbolag enligt not 24.

Nérstaendetransaktioner
Forsta, Tredje och Fjarde AP-fonden forhyr kommersiella lokaler till
marknadsmassiga villkor.

| juni 2010 tecknades avtal med Fjarde AP-fonden om forséljning av
aktierna i Bostadsaktiebolaget Dombron och aktierna frantraddes den
1 juli 2010. Kopeskillingen baserades pa ett underliggande fastighets-
varde om 5,4 mdkr, vilket motsvarade marknadsvardet vid arets ingang.

For uppgift om ersattningar till styrelse och ledande befattningshavare
se not 10. Styrelseledaméter och ledningsgrupp presenteras pa sidorna
34-35. 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 i not 10.

Transaktioner och mellanhavanden med intressebolag och joint ven-
turebolag under 2010 framgar av not 25 och 26.

For moderbolaget framgar transaktioner och mellanhavanden med
dotterbolag av not 13. Vasakronan har under 2010 betalat utdelning
dels genom en extra utdelning i samband med forséljningen av Dom-
bron och dels genom reglering av redovisat koncernbidrag till moder-
bolaget Vasakronan Holding AB om totalt 4 156 mkr.

Not 37 Ataganden

Investeringsataganden
Kontrakterade &taganden pa balansdagen, storre &n 50 mkr, som dnnu
inte redovisats i balansrakningen uppgér till féljande belopp.

Koncernen
2010 2009
Forvaltningsfastigheter 2012 2362

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

Not 38 utdelning per aktie

Utdelning som betalades ut under &r 2010 utgjordes av det redovi-
sade koncernbidraget som uppgick till 1 656 mkr (41,40 kronor per
aktie) samt den extra utdelning om 2 500 mkr (62,50 kronor per aktie)
som betalades ut i samband med férséljningen av Dombron, respek-
tive 1 073 mkr for ar 2009 (26,82 kronor per aktie). P& rsstamman
den 5 maj 2011 kommer styrelsen att foresla en utdelning genom det
redovisade koncernbidraget pa 26,98 kr per aktie (41,40) motsva-
rande 1 080 mkr (1 656), vilket har utbetalats i borjan av 2011.

Not 39 Handelser efter balansdagen

Inga véasentliga handelser har intraffat efter balansdagen som paverkar
beddmningen av Vasakronans finansiella stéllning.
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Koncernens resultat- och balansréakning samt moderbola-
gets resultat- och balansrakning blir foremal for faststallelse
pa arsstamman den 5 maj 2011.

Till drsstammans forfogande star foljande vinstmedel:
13626 650 714 kr
-61 612 007 kr

Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Summa 13 565 038 707 kr

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras s att:

| ny rékning 6verfors 13 565038 707 kr

Summa 13 565 038 707 kr

Upprattad arsredovisning innebar att ett koncernbidrag pa

1 464 602 tkr har redovisats som skuld till Vasakronan Hol-

ding AB. Koncernbidraget har betalats den 3 januari 2011.
Styrelsen finner att féreslagen utdelning genom koncern-

Finansiella rapporter

Forslag till vinstdisposition

bidrag till aktiedgaren ar 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.

Styrelsen och verkstéallande direktéren forsakrar att kon-
cernredovisningen har upprattats i enlighet med internatio-
nella redovisningsstandarder IFRS sddana de antagits av EU
och ger en réattvisande bild av koncernens stéllning och
resultat. Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med god
redovisningssed och ger en rattvisande bild av moderbola-
gets stallning och resultat. Férvaltningsberéttelsen for kon-
cernen och moderbolaget ger en rattvisande 6versikt 6ver
utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksamhet,
stéllning och resultat samt beskriver vésentliga risker och
osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som
ingér i koncernen star infor.

Stockholm den 23 mars 2011

Lars Lundquist

Mats Andersson

Eva Halvarsson

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

Anders Rydin
Ledamot

Sara Torstensson
Arbetstagarrepresentant

Mats Wappling
Ledamot

Fredrik Wirdenius
Ledamot och
verkstallande direktér

Var revisionsberattelse har avgivits den
24 mars 2011

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

UIf Pettersson
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

71



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 2010. Bolagets ars-
redovisning och koncernredovisning ingdr i den tryckta ver-
sionen av detta dokument pa sidorna 37-71. Det &r styrelsen
och verkstallande direktdren som har ansvaret for raken-
skapshandlingarna och forvaltningen och for att arsredovis-
ningslagen tilldampas vid upprattandet av arsredovisningen
samt for att internationella redovisningsstandarder IFRS
s&dana de antagits av EU och arsredovisningslagen tilllam-
pas vid uppréattandet av koncernredovisningen. Vart ansvar
ar att uttala oss om arsredovisningen, koncernredovisningen
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 hdg 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
direktdrens 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, dtgérder och forhallanden i bolaget for att
kunna beddéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktdren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven
granskat om nagon styrelseledamot eller verkstallande direk-
toren pa annat satt 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 s&ddana 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 &rsstdmman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen 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 24 mars 2011

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 2010 Q3 2010 Q2 2010 Q1 2010

RESULTATRAKNING

Nettoomsattning 1406 1397 1344 1361
Driftkostnader och fastighetsadministration -294 -220 -236 -341
Underhallskostnader -54 -30 -66 -16
Fastighetsskatt -102 -133 -101 -97
Tomtrattsavgald -32 -34 -11 -35
Driftnetto 924 980 930 872

Forsaljningsintékter byggratter = - - -
Resultat tjansteverksamhet - _ _ _

Central administration -28 -15 -45 -20
Resultat fran andelar i joint ventures och intressebolag - 2 - -
Ovriga rorelsekostnader -1 - - -
Rorelseresultat 895 967 885 852
Réntenetto -344 -323 -303 -304
Resultat fore vardeférandringar och skatt 551 644 582 548
Véardeforandring forvaltningsfastigheter 832 1381 658 1158
Orealiserad vardefoérandring finansiella instrument 53 28 18 4
Avyttrad goodwill -3 - -9 -
Resultat fore skatt 1433 2053 1249 1710
Skatt -326 -539 -329 —450
Resultat frén avvecklad verksamhet -2 448 17 39
Periodens resultat 1105 1962 937 1299

BALANSRAKNINGAR

Forvaltningsfastigheter 77 633 70735 68917 73442
Eget kapital 26 697 26421 26920 26010
Réantebarande skulder 46 490 39835 41303 41843
Balansomslutning 84 166 76218 78637 78 193
NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade uppgifter

Area pa balansdagen, tkvm 2817 2746 2746 2699
Antal fastigheter pa balansdagen 222 221 221 222
Marknadsvarde fastigheter pa& balansdagen, mkr 77 633 70735 68917 68031
Nettoinvesteringar, mkr 6068 -4 545 241 501
Uthyrningsgrad pa balansdagen, ekonomisk, % 92,8 92,3 92,3 92,0
Overskottsgrad, % 66 70 69 64

Finansrelaterade uppgifter

Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 33 3,2 3,1 3,0
Aterstadende genomsnittlig rantebindningstid pa balansdagen, ar 1,7 2,1 18 1,8
Rantetackningsgrad for perioden, ggr 2,6 3,0 3,0 2,8
Soliditet pa balansdagen, % 32 85) 34 33
Ovriga uppgifter

Antal anstéllda pa balansdagen 364 373 436 465
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Finansiella rapporter
Femarséversikt
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Belopp i mkr 2010Y 2009Y 2008 2007 2006
RESULTATRAKNING

Hyresintékter 5508 5367 3937 23805 3343
Driftkostnader och fastighetsadministration -1091 -1076 -876 -651 -685
Underhallskostnader -166 -170 -178 -173 -236
Fastighetsskatt -433 -409 -240 -194 -160
Tomtrattsavgald -112 -133 -45 -b5 -53
Driftnetto 3706 3579 2598 1732 2209
Forsaljningsintakter byggréatter - - 3 - -
Resultat tjansteverksamhet - -4 3 - -
Central administration -108 -171 -160 -72 -61
Resultat fran andelar i joint ventures och intressebolag 2 12 25 - -
Ovriga rorelsekostnader -1 -10 - - -
Rorelseresultat 3599 3406 2469 1660 2148
Réntenetto -1274 -1320 -1426 -559 -547
Resultat fore vardeforandringar och skatt 2325 2086 1043 1101 1601
Véardeférandring forvaltningsfastigheter 4029 -4 528 -2579 3568 3722
Orealiserad vardeforandring finansiella instrument 103 63 - - -
Avyttrad goodwill -12 -69 - - -
Resultat fore skatt 6445 -2448 -1536 4669 5323
Skatt -1644 672 1133 -1 374 -1220
Resultat fran avvecklad verksamhet 502 422 -30 - -
Arets resultat 5303 -1354 -433 3295 4103
BALANSRAKNINGAR

Forvaltningsfastigheter 77 633 71784 74252 39611 35269
Eget kapital 26 697 24763 27 288 19342 17785
Réantebarande skulder 46 490 40439 41743 14 020 13179
Balansomslutning 84 166 76 660 80643 40037 36663

1) | och med forséljiningen av Dombron har samtliga uppgifter fér 2010 och 2009, férutom procentsatser avseende direktavkastning, vardeférandring och

totalavkastning for 2009, justerats.
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Finansiella rapporter
Femarsoversikt

Belopp i mkr 2010Y 2009V 2008 2007 2006
NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade uppgifter

Area pa balansdagen, tkvm 2817 2699 3201 1891 1883
Antal fastigheter pa balansdagen 222 222 303 175 176
Antal bostadslégenheter pa balansdagen 1704 1648 9660 8791 8596
Marknadsvérde fastigheter pa balansdagen, mkr 77 633 66383 74551 39682 3 S8
Marknadsvérde pa balansdagen, kr/kvm 27 559 24 595 23920 20985 18764
Nettoinvesteringar, mkr 2265 1428 21758 773 -620
Forvarv, mkr 5590 642 28627 - -
Avyttringar, mkr -5391 -2283 -8974 -46 -1272
Investeringar i projekt, mkr 2066 3069 1815 819 626
Hyresvérde pa balansdagen, mkr 6452 5950 6227 3143 3034
Uthyrningsgrad pé balansdagen, ekonomisk, % 92,8 919 91,5 90,4 90,8
Overskottsgrad pa balansdagen, % 67 67 66 62 66
Direktavkastning totalt bestédnd, % 54 52 5,1 4,8 6,7
Vardeforandring totalt bestand, % 59 -5,4 -6,3 10,0 11,5
Totalavkastning totalt bestand, % 11,5 -0,2 -1,4 15,2 19,0

Finansrelaterade uppgifter

Genomesnittlig ranta pa balansdagen, % 3,3 3,0 4,7 4,2 3,7
Aterstaende genomsnittlig rantebindningstid pa balansdagen, ar 1,7 1,7 19 3,5 3,5
Réntetackningsgrad pé balansdagen, ggr 29 2,8 2,2 3,0 39
Soliditet pa balansdagen, % 32 32 34 48 49
Skuldsattningsgrad pa balansdagen, ggr 1,7 1,6 1,5 0,7 0,7
Réantabilitet pa eget kapital, % 21,7 -3,5 -0,6 18,8 26,0

Kassaflodesrelaterade uppgifter

Kassaflode fran den lopande verksamheten

fore forandring i rorelsekapitalet, mkr 2339 2101 1373 1140 1710
Kassaflode fran den lopande verksamheten, mkr 2542 2002 1642 1077 1817
Kassaflode fran investeringsverksamheten, mkr -2282 -1420 -21473 -781 620
Kassaflode fran finansieringsverksamheten, mkr 1895 -2 530 22034 -1159 -2232
Arets kassaflode, mkr 2155 -1948 2203 -863 205
Ovriga uppgifter
Medelantalet anstallda 405 556 403 257 271
Antal anstéllda pa balansdagen 364 461 662 272 267
varav anstéllda i fastighetsforvaltningen 364 461 496 272 267

1) I och med férsaljningen av Dombron har samtliga uppgifter for 2010 och 2009, férutom procentsatser avseende direktavkastning, vardefdrandring och
totalavkastning for 2009, justerats.
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Definitioner, adresser, kalendarium och hemsida
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Area, kvm
Uthyrningsbar area, exklusive area for
garage och parkeringsplatser.

Belaningsgrad, %
Réantebdrande skulder netto dividerat med
fastigheternas bedémda marknadsvérde.

Central administration

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

Direktavkastning, %

Driftnettot dividerat med sysselsatt kapi-
tal. Berdknas med tilldmpning av berak-
ningsmetoder enligt IPD Svenskt Fastig-
hetsindex. Berakning tidsviktad per
manad.

Driftnetto, mkr

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

Fastighetskategori
Fastighetens huvudsakliga anvandning
baserat pa hyresintakter.

Genomsnittlig ranta, %
Genomsnittlig rantesats pa den rante-
barande laneportfoljen pa balansdagen.

Hyresvarde, mkr

Kontrakterad hyra plus bedémd mark-
nadshyra for outhyrda lokaler.

VASAKRONAN AB

REGION GOTEBORG

Jamforbart bestand

De fastigheter som ingatt i bestandet
under hela rapporteringsperioden samt
under hela jamforelseperioden. Fastig-
heter som varit klassificerade som pro-
jektfastigheter under perioden eller
jamforelseperioden ingdr ej.

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 forsalj-
ningspris for salda fastigheter och forsélj-
ningspris for fastigheter sélda via bolag
och direkta transaktionskostnader.

Orealiserad vardeforandring

Forandring i fastigheternas marknads-
varde under &ret justerat for fastighets-
forvary, fastighetsforsaljningar och gjorda
investeringar.

Realiserad vardeférandring, mkr
Forsaljningspris minus redovisat mark-
nadsvarde i ndrmast féregdende bokslut
minus genomforda investeringar sedan
senast redovisningstidpunkt samt direkta
transaktionskostnader.

Réntabilitet pa eget kapital, %

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

RAPPORTER

Rantetackningsgrad, ggr
Rorelseresultat med tillagg for rorelsere-
sultat i avvecklad verksamhet, dividerat
med rantenettot.

Skuldsattningsgrad, ggr
Réntebarande skulder dividerat med
eget kapital.

Soliditet, %
Eget kapital i procent av balans-
omslutningen pé balansdagen.

Totalavkastning, %

Summan av direktavkastning och varde-
forandring inklusive projekt och transak-
tioner. Beréknas med tillampning av
berakningsmetoder enligt IPD Svenskt
Fastighetsindex. Berakning tidsviktad per
manad.

Uthyrningsgrad, ekonomisk, %
Kontrakterad hyra dividerat med
hyresvardet.

Vardeforandring fastigheter, %
Véardeforandring fastigheter inklusive trans-
aktioner beraknat med utgdngspunkt i rikt-
linjer frén IPD Svenskt Fastighetsindex.

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresintékter.
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