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m Hyresintakterna 6kade till 1 488 mkr (1 361).
= Uthyrningsgraden uppgick till 92,5 procent (92,0).
» Driftnettot 6kade till 982 mkr (872).
m Resultat fore vardeférandringar och skatt forbattrades huvudsakligen till f6ljd av
forbattrat driftnetto och uppgick till 575 mkr (551), en 6kning med 4 procent.
= Marknadsvardet pa fastigheterna 6kade med 1,0 procent (1,6) forklarat av lagre
direktavkastningskrav och stigande marknadshyror.
» Resultat efter skatt minskade till 1 008 mkr (1 301).
| och med forsaljningen av Dombron har samtliga jamforelsetal omréknats, se vidare arsredovisningen not 20.
s N
Vasakronan i sammandrag (mkr)
Jan-mars Jan-mars April 2010- Jan—dec
2011 2010 mars 2011 2010
Hyresintakter 1488 1361 5635 5508
Driftnetto 982 872 3824 3714
Resultat fore vardeforandringar och skatt 575 551 2359 2335
Resultat efter skatt 1008 1301 5017 5310
Kassaflode l6pande verksamhet fore
forandring i rorelsekapital 574 584 2329 2339
Marknadsvérde fastigheter 78554 68031 78554 77 633
Uthyrningsgrad, % 92,5 92,0 92,5 92,8
Overskottsgrad, % 66 64 68 67
Rantetackningsgrad, ggr 2,5 3,0 2,8 29
Soliditet, % 33 3B 33 32
Jamforelsetal, forutom soliditet, exklusive Dombron.
_ J
s N\ N
Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra per
per geografisk marknad fastighetskategori
M Stockholm, 69% M Oresund, 9% M Kontor, 81% Bostader, 1%
B Goteborg, 16% Uppsala, 6% B Handel, 14% ™ Ovrigt, 4%
_ J J
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Vasakronan forsta kvartalet 2011

Stigande fastighetsvarden

Utvecklingen pa den svenska hyres- och fastighetsmark-
naden har varit fortsatt positiv under forsta kvartalet 2011.
Totalt har fastighetsvardena i bestandet 6kat med 1 procent
under kvartalet. Storst har 6kningen varit i Géteborg och
Stockholm med 1,4 respektive 1,0 procent. Okningen &r
framst hanforlig till ytterligare sankta direktavkastningskrav,
men ocksa hojda marknadshyresantaganden har bidragit
positivt.

Nyuthyrningar

Under forsta kvartalet 2011 har ett antal stérre nyuthyrningar
genomforts. Den storsta uthyrningen ar i Solna Strand déar
Trafikverket samlokaliserar sin verksamhet och hyr 14 000
kvm. Totalt har 54 000 kvm hyrts ut under kvartalet till ett
arshyresvéarde av 133 mkr.

En trend &r den okade efterfragan pa lokaler i Sodra Stor-
Stockholm. Under forsta kvartalet har Vasakronan héar hyrt ut
6ver 10 000 kvm i Lilieholmen, Nacka Strand och Telefonplan.
Nagra exempel ar Vittra som tecknat kontrakt pa 1 700 kvm
for att 6ppna en ny skola i Telefonplan och Engelska skolan
som utokar sina lokaler med 2 800 kvm i Nacka Strand.

Grona kontoret
Fastighetsbranschen stér for néstan 40 procent av energi-
anvandningen i Sverige, varfor det ar viktigt med ansvars-
tagande fastighetsagare. Vasakronan &r branschledande
inom miljoomradet och har satt som mal att energiférbruk-
ningen i nybyggda fastigheter ska ligga under 50 procent av
lagstadgade krav.

| Vartahamnen i Stockholm har kvarteret Riga fatt forsta
pris i en tavling anordnad av The European Green Building
Programme i Bryssel. Priset, EU Green Building Award 2011,
delades ut i kategorin "Nya Fastigheter fardigstallda 2010”
och premierade fastighetens laga energibehov.

Intresset for att teckna grona hyresavtal &r stort. Under
forsta kvartalet har 86 grona hyresavtal tecknats. Malsatt-
ningen for 2011 &r att hyreskontraktsstocken ska besta av
minst 400 grona kontrakt. For att na detta mal maste ytterli-
gare 90 grona hyresavtal tecknas under aret.

Under kvartalet har Vasakronan lanserat konceptet Det
grona kontoret tillsammans med ett antal samarbetspart-
ners. Inom detta totalkoncept erbjuds kunderna en rad milj6-
certifierade tjanster som till exempel flytt och gron service pa
kontoret

Nya regionchefer

Under kvartalet har tva nya regionchefer tillsatts. Kristina
Pettersson Post ar ny regionchef i Géteborg och Jonas Bjug-
gren &r ny regionchef i Uppsala. Dessutom har Ronald Back-
rud som tidigare var regionchef i Uppsala blivit ny regionchef
i Stockholm.

Resultat forsta kvartalet

Resultat fore vardeférandringar och skatt forbattrades jamfort
med samma period foregadende ar och uppgick till 575 mkr
(551), en dkning med 4 procent. Okningen &r framst hanforlig
till resultatet fran forvarvade fastigheter och driftsatta projekt.
| ett jamforbart bestand &r driftnettot stabilt.



Marknadsodversikt

Utsikterna é&r fortsatt goda fér den svenska ekonomin. Tillvax-
ten 2010 uppgick till rekordhéga 5,5 procent och konjunktur-
indikatorer for saval hushall som néaringsliv tyder pa en fortsatt
god utveckling. Konjunkturinstitutet tror pa en hog men nagot
fallande tillvaxt om 4,2 procent under 2011 och 3,1 procent
2012. Aven hushéllens konsumtion férutspés ¢ka 2011-2012
till foljd av 6kade reala inkomster samt minskat sparande.
Saval finans- som penningpolitiken forvantas komma att
bidra till den fortsatt goda utvecklingen. Penningpolitiken ar
fortsatt expansiv om an i avtagande grad. Riksbanken hojde
senast i april repordntan med 0,25 procentenheter till 1,75
procent. | slutet av 2013 forvéntas reporantan enligt Riksban-
kens direktions rantebana uppga till 3,5 procent.
Arbetsmarknaden utvecklas positivt med en stark ater-
hamtning inom alla storstadsregioner. Under 2011 forvéantas
sysselsattningstakten oka ytterligare och forutsattningar finns
for att i slutet av 2012 né historiskt hoga nivaer for sysselséatt-
ningsgraden. De nya arbetstillféllena forvantas i forsta hand
inom tjanstesektorn vilket gynnar kontorshyresmarknaden.

Fastighetsmarknaden

Transaktionsmarknaden i Stockholm har varit nadgot avvak-
tande i inledningen av 2011. Under det forsta kvartalet
genomfordes kop for cirka 18 mdkr vilket ar aningen lagre an
for samma period 2010. Av genomforda transaktioner star
internationella aktérer endast for 2 mdkr.

Stockholm

Aterhémtningen pa Stockholms hyresmarknad inleddes
under forra aret och marknadshyrorna for fastigheter av god
standard i basta lage 6kade med 10-15 procent. Efterfragan
pa moderna, vélbelagna lokaler i Stockholms innerstad ar
fortsatt mycket god vilket férvantas leda till att hyrorna stiger
ytterligare under aret. Vakanserna uppvisar en svagt fallande
trend och uppgar for kontor i Stockholm CBD till strax under
8 procent. | ytterstadsomradena &r vandningen pa hyres-
marknaden inte lika tydlig. Vakanserna ar sedan arsskiftet
oférandrade pa 13 procent.

Under det forsta kvartalet har antalet transaktioner varit
begransat vilket medfor att den sjunkande trenden for
direktavkastningskraven har avtagit. Marknadens direktav-
kastningskrav for de basta kontorsfastigheterna i Stockholm
CBD beddms understiga 5 procent och for Stockholms
innerstad uppga till mellan 5,25 och 5,5 procent. | ytterom-
radena uppgar avkastningskraven till cirka 6,5 procent bero-
ende pa objektets lage och kvalitet.

Goteborg

Marknadshyran har forsiktigt borjat stiga for kontor i Gote-
borg till foljd av en 6kande efterfrégan. Vakanserna steg
under forra aret men har sedan arsskiftet stabiliserats pa en
niva under 8 procent.
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Genomforda transaktioner under arets forsta kvartal visar pa
fortsatt sjunkande direktavkastningskrav. Direktavkastnings-
kraven for de bésta kontorsobjekten bedéms nu till 5,25
procent.

Oresund

Oresunds hyresmarknad har under &rets forsta kvartal varit
stabil. Vakanserna uppgar for Malmoé CBD till 9 procent och
for kontor i A-lage i Lund till 5 procent.

De senaste genomforda transaktionerna i Malmé pekar pa
oforandrade avkastningskrav sedan arsskiftet. Direktavkast-
ningskraven bedéms till 5,5 procent for de basta kontors
objekten i Malmo och under 6,0 procent for motsvarande i
Lund.

Uppsala

Aven Uppsalas kontorshyresmarknad fortsatter att vara sta-

bil med en vakansgrad om 5 procent i centrala Uppsala.
Marknadens direktavkastningskrav beddms ligga pa 6 pro-

cent for centralt belagna fastigheter.

p
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Koncernens resultatrakning
| sammandrag

. Jan-mars Jan—mar35 April 2010- Jan-dec
Belopp i mkr 2011 2010%  mars 2011 2010
Hyresintékter 1488 1361 5635 5508
Driftkostnader -259 —240 -805 —-786
Reparationer och underhall -37 -37 -166 -166
Fastighetsadministration -72 -80 -289 -297
Fastighetsskatt -118 -97 -454 -433
Tomtrattsavgald -20 -35 -97 -112
Summa fastighetskostnader -506 -489 -1811 -1794
Driftnetto 982 872 3824 3714
Central administration -23 -17 -112 -106
Resultat frén andelar i joint ventures och intressebolag -1 - 1 2
Ovriga rorelsekostnader - - -1 -1
Rorelseresultat 958 855 3712 3609
Réantenetto -383 -304 -1353 -1274
Resultat fore vardeforandringar och skatt 575 551 2359 28335
Véardeforandring forvaltningsfastigheter 774 1158 3645 4029
Orealiserad vardeférandring finansiella instrument 23 4 122 103
Avyttrad goodwill -5 - -17 -12
Resultat fore skatt 1367 1713 6109 6 455
Skatt -359 —451 -1555 -1647
Resultat fran kvarvarande verksamhet 1008 1262 4554 4808
Resultat fran avvecklad verksamhet! - 39 463 502
Periodens resultat 1008 1301 5017 5310
Ovrigt totalresultat
Kassaflodessakringar 197 -70 554 287
Inkomstskatt kassaflodessakringar -52 18 -146 -76
Pensioner (aktuariella vinster/forluster) - - 18 18
Restriktion for dverskott i pensionsplan med tillgdngstak -2 - -13 -11
Inkomstskatt pensioner 1 - -1 -2
Periodens 6vriga totalresultat netto efter skatt 144 -52 412 216
Summa totalresultat for perioden? 1152 1249 5429 5526
Nyckeltal
Overskottsgrad, % 66 64 68 67
Rantetackningsgrad, ggr 2,5 3,0 2,8 29

1) Avser Bostadsaktiebolaget Dombron, se vidare not 20 i Vasakronans arsredovisning.
2) D& inga minoritetsintressen foreligger ar hela resultatet hanférligt till moderbolagets aktie4gare.
Inga potentiella aktier forekommer varfor det inte finns nagon utspadningseffekt.

3) Med anledning av tillampningen av IAS 19, Erséttningar till anstallda avseende férmansbestamda pensioner,
har jamférelsesiffror omréknats, se vidare sidan 15
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Kommentarer resultatrakning

Hyresintakter

Hyresintdkterna 6kade under perioden och uppgick till
1488 mkr (1 361), en 6kning med 9 procent. Hyresintak-
terna har okat till foljd av forvarv av Bldamannen och Stuten
under 2010 och av fardigstallda projekt. | ett jamforbart
bestand var hyresintakterna oférandrade.

Nyuthyrningar har gjorts motsvarande en arshyra om
133 mkr, varav 40 procent ar intdktspaverkande under
2011. 60 procent av nyuthyrningsvolymen har gjorts med
befintliga kunder. Omférhandlingar eller férlangningar mot-
svarande en arshyra om 351 mkr har genomforts under
kvartalet och resulterat i en ny oforandrad utgdende hyra.

Kontrakterad hyra uppgick vid utgangen av kvartalet till
5947 mkr (5 317) med en genomsnittlig aterstaende 16ptid
pa 4,7 ar (4,5). Av den kontrakterade hyran avser 95 procent
kommersiella lokaler.

Uthyrningsgraden i Vasakronans bestand har 6kat och
uppgick per 31 mars 2011 till 92,5 procent (92,0).

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick under kvartalet till 506 mkr
(489). | ett jamforbart bestand 6kade kostnaderna med
2 procent. Forklaringen &r i huvudsak den kalla och snérika
vintern. Kostnaden for fastighetsskatt har dkat till 118 mkr
(97), dar halften forklaras av forvarv och halften av hojda
taxeringsvarden.

Kostnaderna for tomtratt har minskat till 20 mkr (35)
framst forklarat av en upplosning av tidigare ars reservering.

Driftnetto

Driftnettot 6kade till 982 mkr (872), en forbattring med

13 procent. Okningen forklaras framst av hyresintékter fran
forvarv och fardigstallda projekt. | ett jamforbart bestand
var driftnettot oférandrat. Overskottsgraden férbattrades till
66 procent (64).

Administration

Fastighetsadministration uppgick till 72 mkr (80) och kostna-
den for central administration uppgick till 23 mkr (17). | utfal-
let ingar kostnader om 5 mkr hanforliga till marknadsforings-
kostnader.
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Hyresintakterna har fortsatt att oka under
2011, till folid av forvarv och fardigstallda
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Driftnetto == (verskottsgrad

Nyuthyrningar har bidragit till att uthyr-
ningsgraden okat till 92,5 procent per
31 mars 2011.

Driftnettot har dkat 2011 till foljd av
hogre hyresintakter.
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Kommentarer resultatrakning

Réntenetto

Rantenettot dkade till -383 mkr (-304), en férséamring med
79 mkr. Detta beror pa en storre laneskuld till foljd av genom-
forda fastighetsaffarer och en hogre genomsnittlig ranta i
laneportfoljen.

Den 31 mars 2011 hade den genomsnittliga lanerantan
okat till 3,7 procent (3,0). Samtidigt har den genomsnittliga
rantebindningstiden forlangts och uppgick vid samma tid-
punkt till 2,0 ar (1,8). Andelen rantebindningsforfall de kom-
mande 12 manaderna uppgick till 61 procent (57). Refinan-
sieringsrantan inklusive kreditmarginaler for motsvarande
laneportfolj uppgick vid kvartalsskiftet till 3,5 procent.

Réntetackningsgraden minskade till 2,5 ganger (3,0) ill
foljd av att 6kningen i driftnetto inte kompenserar for de kade
rantekostnaderna. Vasakronans policy ar att rantetacknings-
graden ska uppga till lagst 1,9 ggr.

Resultat fore vardeforandringar och skatt

Resultat fére vardeférandringar och skatt 6kade med 4 procent
till 575 mkr (551). Okningen beror framst pd resultatet frén for-
varvade fastigheter och driftsatta projekt.

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Per 31 mars 2011 har hela fastighetsbestandet véarderats
internt genom en uppdatering av de externa varderingarna
per arsskiftet 2010/2011.

Sammantaget har marknadsvérdet pa Vasakronans fastig-
heter 6kat med 774 mkr, vilket motsvarar en vardekning pa
1,0 procent berdknat i enlighet med SFl:s riktlinjer. Av véarde-
okningen utgors 0,7 procentenheter av vardepaverkan till
foljd av sankta direktavkastningskrav och 0,3 procentenheter
av hojningar i marknadshyresantagandena. | genomsnitt har
avkastningskraven i bestandet sankts under kvartalet med
omkring 0,1 procentenheter till 5,9 procent.

Vardepaverkande faktorer

Vérdepaverkan, %

Avkastningskrav 0,7
Marknadshyresforandring 0,3
Andra vardepaverkande faktorer! 0,0
Totalt Vasakronan 1,0

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

Vardeforandring per ort

Bidrag till vardefor-

Vérdeforandring, % andring, %-enheter

Stockholm 11 0,7
Goteborg 1,4 0,2
Oresund 0,0 0,0
Uppsala 0,4 0,1
Totalt Vasakronan 1,0

Vérdeférandring fordelat per fastighetstyp

Bidrag till vardefor-

Vardeforandring, % andring, %-enheter

Forvaltade fastigheter 1,0 0,9
Projekt- och utveck-

lingsfastigheter 0,3 0,0
Transaktioner - 0,1
Totalt Vasakronan 1,0

Forfallostruktur —
kontrakterad hyra

1) Kontrakterad hyra

( N\ (
Tio storsta Kontrakterad hyra
hyresgasterna per bransch
Andel i %Y
SEB 3
Forsékringskassan 3
Rikspolisstyrelsen 2
Ericsson Sverige 2
Posten Sverige 2
Kriminalvéarden 2
Sony Ericsson Mobile
Communications 2
H&M 2 Offentlig
Domstolsverket 1 verksamhet, 26%
el W Tjanster, 20%
If Skadeforsakring 1 | M, 155
Summa 20 I Finans, 9%

IT, 7%
Telekom, 5%
Halsovérd, 3%
Ovrigt, 12%

Antal Arshyra, % av
kontrakt mkr totalt
2011 973 693 12
2012 1023 931 16
2013 908 851 14
2014 560 869 15
2015 235 648 11
2016-ff 705 1660 27
Garage 1975 168 3
Summa
kommersiellt 6379 5820 98
Bostader 1504 127 2
Totalt 7883 5947 100

Vasakronan har en diversifierad kontrakts-
portfolj dar den storsta hyresgasten svarar
for 3 procent av den kontrakterade hyran.

Offentlig verksamhet utgor 26 procent
av den kontrakterade hyran.

Cirka 15 procent av kontraktsportféljen
omforhandlas varje ar. Genomsnittlig
aterstaende Ioptid okade till 4,7 ar.
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Kommentarer resultatrakning

Vérdeférandring finansiella instrument
Vardeforandringen pa derivat som uppfyller kraven for sak-
ringsredovisning redovisas under dvrigt totalresultat och upp-
gick till 197 mkr (-70). Vardeokningen forklaras av hojda mark-
nadsréantor. Inklusive vardetkningen om 10 mkr (4) pa derivat
som inte uppfyller kraven fér sékringsredovisning 6kade vardet
netto med 207 mkr (-66).

Frén elderivat erhalles en positiv vardeokning pa 13 mkr.

Réntetackningsgrad

Skatt
I koncernen redovisas en total skattekostnad om -359 mkr Gar
(-451). Av skattekostnaden utgors 256 mkr (-411) av upp- 3

skjuten skatt pa temporara skillnader, framst hanforlig till for-
valtningsfastigheter.

Aktuell skatt uppgar till -103 mkr (-40) och avser redovis- o |
ningsmassigt berdknad skatt. Denna beraknas inte komma att
betalas d& koncernbidrag kan lamnas till &garen Vasakronan
Holding AB. Kassafldédesmassigt har 8 mkr (5) betalats i skatt.

Ql Q1 Ql Ql
2008 2009 2010 2011
Proforma

Rantetackningsgraden har minskat
hanforligt till stigande marknadsrantor
men overstiger med marginal malet pa

Finansiering forfallostruktur 2011-03-31

1,9 ggr.
N\ J

e N
Finansieringskallor 2011-03-31
Mkr Laneram Varav utnyttjat Andel, %
Certifikatprogram 15000 5805 13
MTN-program 25000 19772 43
Banklan utan sakerhet 6766 6766 15
Bankldn mot sékerhet 13591 13591 29
Bindande kreditléften 15000 - -
Totalt 45934 100
Vasakronan har en diversifierad finansiering med reserver i form av bindande kreditléften pa 15 mdkr.

N\

-

Réntebindning

Kapitalbindning

Kreditloften

Ar Mkr Andel, % Ranta, % Mkr Andel, % Mkr Andel, %
0-1ar 27926 61 85 14 266 31 15000 100
1-2ar 1648 4 49 9959 22 - -
2-3ar 4056 9 35 5 738 13 - =
3-4ar 3890 8 8iS) 7095 15 = =
4-5ar 2414 5) 4,2 4707 10 - -
5 ar och dver 6 000 13 39 4174 9 - -
Totalt 45934 100 3% 45934 100 15 000 100

Den genomsnittliga ldneréntan i portfélien 6kade till 3,7 procent (3,0). Genomsnittlig rdntebindningstid dkade till 2,0 &r.
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Koncernens balansrakning
| sammandrag

Belopp i mkr 2011-03-31 2010-03-31 2010-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 2414 2434 2419
Forvaltningsfastigheter 78 554 73442 77 633
Materiella anlaggningstillgangar 54 58 55
Finansiella anldggningstillgangar 541 959 671
Summa anlaggningstillgangar 81 563 76 893 80778
Omsittningstillgangar
Ovriga kortfristiga fordringar 881 970 943
Likvida medel 1115 330 2445
Summa omsittningstillgangar 1996 1300 3388
Summa tillgangar 83 559 78 193 84 166
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 27 835 25986 26 683
Langfristiga skulder
Réntebérande skulder 31668 29190 31992
Uppskjuten skatteskuld 6964 6563 6657
Ej rantebarande skulder 292 1317 618
Summa langfristiga skulder 38924 37 070 39 267
Kortfristiga skulder
Réntebérande skulder 14 266 12653 14498
Ej rantebarande skulder 2534 2484 3718
Summa kortfristiga skulder 16 800 15137 18 216
Summa eget kapital och skulder 83 559 78193 84 166
Jamforelsesiffrorna per 2010-03-31 inkluderar Dombron.
Ovrigt

tillskjutet Andra Balanserade Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserver  vinstmedel kapital
Ingaende eget kapital 2010-01-01 4000 4227 -388 16924 24763
Byte av redovisningsprincip® 26 -26
Justerat ingdende eget kapital 2010-01-01 4000 4227 -388 16 898 24737
Totalresultat 211 535 5526
Utdelning -2 500 -2 500
Koncernbidrag, ldmnat till moderbolagets aktiedgare -1465 -1465
Skatteeffekt av [@mnat koncernbidrag 385 385
Utgaende eget kapital 2010-12-31 4000 4227 -177 18633 26 683
Ingéende eget kapital 2011-01-01 4000 4227 -177 18633 26 683
Totalresultat 145 1007 1152
Utgéaende eget kapital 2011-03-31 4000 4227 -32 19 640 27 835

1) Avser omrékning pensioner, se vidare sidan 15
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Kommentarer balansrakning

Immateriella tillgangar
Vasakronans immateriella tillgangar utgérs huvudsakligen av
goodwill. Denna goodwill har uppkommit genom att uppskju-
ten skatt pa fastigheter i enlighet med gallande redovisnings-
regler redovisats till nominell skattesats vid forvary, vilket
oversteg den skattesats som tilldmpades vid berdakning av
kdpeskillingen. Vardet av goodwill uppgick per 31 mars 2011
till 2 314 mkr (2 331). Féréandringen mot samma period fore-
gaende ar beror pa minskningen av goodwill i samband med
forséaljning av fastigheter.

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

Forvaltningsfastigheter
Per 31 mars 2011 har Vasakronans fastighetsbestand varde-
rats internt med ett bedémt marknadsvarde om 78 554 mkr
(68 031 exkl Dombron). Vardeforandringen under aret upp-
gick till 774 mkr (1 158), vilket motsvarar en vardedkning pa
1,0 procent.

Vérderingarna har utforts enligt riktlinjerna for Svenskt
Fastighetsindex och med samma metodik som vid tidigare
varderingar. Marknadsvardet paverkas av fastighetsspecifika

Orealiserad vardeforandring for 2010 inkluderar fastigheterna i
Dombron vilka i resultatrakningen ingar i resultatet fran avvecklad
L verksamhet.

-
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter W
Mkr 2011 2010
Ingaende verkligt virde 1 jan 77 633 71784
Investeringar 390 501
Forsaljningar -190 -
Orealiserad vardeforandring 721 1157
Utgéaende verkligt virde 31 mars 78 554 73442

vardepaverkande handelser som ny- och omtecknade hyres-
kontrakt, avflyttningar och investeringar. Hansyn har aven
tagits till de forandringar i marknadshyra, direktavkastnings-
krav och vakansforvantan som bedéms ha skett. For en mer
utforlig beskrivning av Vasakronans metodik for vardering

av fastigheter, se Vasakronans arsredovisning for 2010 pa
sidan 38.

Fastighetsprojekt

De storre pagaende fastighetsprojekten har en total investe-
ringsvolym pa 2 995 mkr (4 130), varav 1 311 mkr &r upp-
arbetat per 31 mars 2011.

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 den 31 mars 2011.

J
e N
Storre fastighetsprojekt per 2011-03-31
Total investering, Upparbetat, Lokalarea, Beréknat Uthyrnings-
Ort Fastighet mkr mkr kvm  fardigstallt grad, %
Malmo Gasklockan 3, Réattscentrum 1000 166 58 000 Juli2013 100
Goteborg Heden 42:4 och 42:1, Kriminalvarden 710 674 29 000 Juli 2012 100
Malmo Kaninen 26 och 27, Triangeln 360 14 22900 Dec 2013 75
Stockholm, City Spektern 13, Regeringsgatan 330 241 30000 Dec 2011 80
Stockholm,
Kungsholmen Lyckan 9, Lindhagensgatan 160 40 8000 Feb 2012 91
Stockholm, Solna Bladet 3, If-huset Bergshamra 150 46 32000 Dec 2013 100
Stockholm,
Nacka Strand Sicklaon 13:82, Hotell J 135 54 6800  Sept2011 100
Uppsala Dragarbrunn 28:5 och 31:1, Svava 150 76 39500 Dec 2011 83
Totalt 2995 1311 91
| J
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Kommentarer balansrakning

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas med en nominell skatt pa 26,3
procent pa temporara skillnader mellan redovisat varde och
skatteméssigt varde pa tillgangar och skulder. Uppskjuten
skatt, som ar ett netto av uppskjutna skattefordringar och
uppskjutna skatteskulder, uppgick per 31 mars 2011 till

6 964 mkr (6 563) och ér till storsta delen hanforlig till for-
valtningsfastigheter. Okningen jamfért med arsskiftet
2010/2011 beror pa hojda marknadsvarden pa fastig-
heterna.

Réantebarande skulder

Koncernens rantebarande skulder med avdrag for likvida
medel 6kade med 3 306 mkr till 44 819 mkr (41 513).
Okningen beror frdmst p& genomforda fastighetsforvary under
2010. Genomsnittlig kapitalbindning var oférandrad 2,4 ar
och andelen laneforfall kommande 12 manader uppgick till
31 procent (30). Vid utgédngen av perioden hade andelen
kapitalmarknadsfinansiering minskat till 56 procent (63)
och andelen banklan okat till 44 procent (37). Minskningen
av kapitalmarknadsfinansiering beror pa att de fastighets-
forvarv som gjordes i december 2010 finansierades med
banklan.

Under forsta kvartalet har Vasakronan tagit upp banklan pa
2 mdkr, varav 1 mdkr ar forlangningar och 1 mdkr &r nya lan.
Dessutom forlangdes utestaende obligationer uppgaende till
0,4 mdkr. Certifikatsupplaningen dkade till 5,8 mdkr. Mal-
séattningen ar att fortsatta dka kortfristiga finansieringskallor.
Likvida medel uppgick till 1 115 mkr (330) och bindande
kreditl6ften, vilka ej var utnyttjade, 6kade till 15 000 mkr
(13 050). Bindande kreditléften och likvida medel motsvarar
113 procent (106) av laneforfall kommande 12 manader.
Banklan mot sakerhet i form av pantbrev eller aktier i dotter-
bolag tkade till 13 591 mkr, vilket motsvarar 16 procent av
Vasakronans totala tillgangar.

Eget kapital
Det egna kapitalet 0kade till 27 835 mkr (25 986). Under
aret har det egna kapitalet okat till foljd av ett positivt total-
resultat pa 1 152 mkr (1 249). Fran och med arsskiftet
2010/2011 tillampas IAS 19, Erséattningar till anstéllda avse-
ende formansbestamda pensioner, vilket innebar att for-
mansbestdmda pensioner varderas till verkligt varde. Effek-
ten pa ingdende balans uppgar till 26 mkr.

Soliditeten var oférandrat 33 procent (33) och beldnings-
graden var oférandrat 57 procent (57).

e N

Soliditet

%

40

e N

Finansiella risker

(o EE =N .

Utfall
Finansieringsrisk Finanspolicy 2011-03-31
Kapitalbindning 2-4 ar 2,4 ar 20— -
Laneforfall 12 man max 40 % 31%
Kreditloften och likvida medel/laneforfall 12 mén minst 100 % 113 % o- N N .
Raénterisk
Réntetackningsgrad minst 1,9 ggr 2,5ggr
Réntebindning 1-3ar 2,04r T
Réntebindningsforfall inom 12 manader max 70 % 61 % 2008 2009 2010 2011
Kreditrisk IR
Soliditet
Motpartsrating lagst A— uppfyllt
Valutarisk Soliditeten ar oféréandrad jamfort med
Valutaexponering ej tillatet uppfyllt foregdende ar.
| J | J




Koncernens kassaflddesanalys
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Jan-mars Jan-mars  April 2010- Jan-dec
Belopp i mkr 2011 2010 mars 2011 2010
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 958 855 3712 3609
Roérelseresultat avvecklad verksamhet - 54 37 91
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 1 0 3 2
Betald rénta netto =377 -320 -1404 -1347
Betald skatt -8 -5 -19 -16
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 574 584 2329 2339
Okning (=) / minskning (+) av rérelsekapital 267 212 258 203
Kassaflode fran den lI6pande verksamheten 841 796 2587 2542
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -390 -501 -1955 -2 066
Forvarv av fastigheter - - -5590 -5590
Forséljning av fastigheter 243 - 654 411
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar netto -3 -3 -10 -10
Avyttring av nettotillgangar i koncernbolag - - 4980 4980
Aktier och andelar netto - - -7 -7
Kassafléde fran investeringsverksamheten -150 -504 -1928 -2 282
Kassaflode efter investeringsverksamheten 691 292 659 260
Finansieringsverksamheten
Utdelning och koncernbidrag -1465 -1 656 -3965 -4 156
Forandring réantebarande skulder -556 1404 4091 6051
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2021 -252 126 1895
Periodens kassaflode -1330 40 785 2155
Likvida medel vid periodens borjan 2445 290 330 290
Periodens kassaflode -1330 40 785 23155
Likvida medel vid periodens slut 1115 330 1115 2445
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Kommentarer kassaflodesanalys

Lopande verksamheten

Vasakronans kassaflode fran den lopande verksamheten,

fore forandring i rorelsekapital, minskade till 574 mkr (584).
Efter en minskning av rorelsekapitalet pa 267 mkr (212)

okade kassaflodet fran den I6pande verksamheten till

841 mkr (796).

Investeringsverksamheten
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
150 mkr (-504). Under forsta kvartalet har fastigheterna
Nacka Sickladn 140:7, 142:1 och 143:1 (Ekuddsvagen)
i Stockholm avyttrats till en bostadsrattsforening for en total
kopeskilling om 245 mkr.

Investeringar i befintliga fastigheter minskade under perio-
den till 390 mkr (501) beroende pa en mindre projektportfol].

-
Kassafloden

Mkr
1000

750

500 —
250 —
0

-250 —
W Kassaflode fran lopande
500 verksamhet fore forandring
750 i rorels?kapltal . .
Kassaflode efter investerings-
-100! verksamheten

0
Q12009 Q12010 Q12011

Finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till

-2 021 mkr (-252). Det koncernbidrag om 1 465 mkr som

redovisades i arsbokslutet 2010 har utbetalats till &garen.
Kassaflodet uppgick till -1 330 mkr (40) och likvida medel

uppgick till 1 115 mkr (330) vid utgangen av perioden.

Fastighetsforsaljningar

Fastighet Ort Kopare

Kopeskilling, mkr » Frantrade

Nacka Sicklaén 140:7,

Bostadsrattsforeningen
142:1 och 143:1 Stockholm Sickladarna 245 2011-02-03

Totalt

245

1) Kopeskilling exklusive transaktionskostnader och avdrag for latent skatt.
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Vasakronan totalt och per region

N
Totalt Vasakronan januari-mars Hyresintékter per ort Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2011 2010
Marknadsvéarde, mkr, balansdagen 78554 68 031 T Pp—
inta Stockholm, 68% ontor, 81%
Hyresintakter, mkr 1488 1361 \ o Cotme 16 ‘ = Handel, 14%
Driftnetto, mkr 982 872 ® Oresund, 9% gostader, 1%
o m Ovrigt, 4%
Overskottsgrad, % 66 64 W Uppsala, 7% vrigh, 4%
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 93 92
Antal fastigheter, balansdagen 219 222
Area, tkvm, balansdagen 2806 2699
J
N
Stockholm januari-mars Hyresintékter, andel av Vasakronan totalt Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2011 2010
Marknadsvarde, mkr, balansdagen 54114 45426
68% M Kontor, 90%
Hyresintékter, mkr 1013 903 \ o Handel, 5%
Driftnetto, mkr 664 573 Bostader, 1%
; m Ovrigt, 4%
Overskottsgrad, % 66 63
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 91 90
Antal fastigheter, balansdagen 115 117
Area, tkvm, balansdagen 1872 1759
J
N
Goteborg januari-mars Hyresintékter, andel av Vasakronan totalt Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2011 2010
Marknadsvéarde, mkr, balansdagen 12753 11802
5 16% M Kontor, 55%
Hyresintakter, mkr 242 229 ‘ M Handel, 41%
Driftnetto, mkr 179 165 m Ovrigt, 4%
Overskottsgrad, % 74 72
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 98 97
Antal fastigheter, balansdagen 35 36
Area, tkvm, balansdagen 365 371
J
- \
Oresund januari-mars Hyresintékter, andel av Vasakronan totalt Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2011 2010
Marknadsvérde, mkr, balansdagen 6908 6403
L 9% M Kontor, 67%
Hyresintakter, mkr 136 131 B Handel, 31%
Driftnetto, mkr 82 79 m Ovrigt, 2%
Overskottsgrad, % 60 60
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 96 96
Antal fastigheter, balansdagen 42 42
Area, tkvm, balansdagen 311 311
J
N
Uppsala januari-mars Hyresintékter, andel av Vasakronan totalt Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2011 2010
Marknadsvérde, mkr, balansdagen 4779 4400
P 7% M Kontor, 70%
Hyresintakter, mkr 97 98 ‘ ® Handel, 25%
Driftnetto, mkr 57 58] m Ovrigt, 5%
Overskottsgrad, % 59 56
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 93 94
Antal fastigheter, balansdagen 27 27
Area, tkvm, balansdagen 258 258
J
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Vasakronan AB - moderbolaget
| sammandrag

Resultatrakning

Balansrakning

Jan-mars Jan-mars
Belopp i mkr 2011 2010  Belopp i mkr 2011-03-31 2010-03-31
Nettoomsattning 105 109  TILLGANGAR
Rorelsens kostnader -129 -125  Anliggningstillgangar
Realisationsresultat forsaljningar 1 =i Inventarier 30 35
Rorelseresultat -23 -17 Aktier och andelar i koncernbolag 29461 29401
Uppskjuten skattefordran 423 528
Finansiella poster Léngfristiga fordringar 155 581
Resultat fran andelar i koncernbolag 99 88  Summa anliggningstillgangar 30069 30542
Réntenetto -332 —258
Orealiserad vardeforandring Omsittningstillgangar
finansiella instrument 1 -16  Fordringar hos dotterbolag 33095 28562
Resultat fore skatt -255 -203  Kortfristiga fordringar 459 418
Likvida medel 1109 387
Snkatt 67 53 Summa omsattningstillgangar 34663 29 367
Arets resultat -188 -150
. SUMMA TILLGANGAR 64732 59 909
Ovrigt totalresultat
Kassaflodessakringar 197 -70 EGET KAPITAL OCH SKULDER
o g st
Periodens dvriga totalresultat
netto efter skatt 145 -52  Skulder
Réntebérande skulder 42 402 33640
Summa totalresultat for perioden -43 -202  Ejrantebarande skulder 1002 2208
Skulder till dotterbolag 3806 4647
Summa skulder 47 210 40 495
Moderbolaget
Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestar SUMMA EGET KAPITAL
av koncerndvergripande funktioner samt organisation for OCH SKULDER 64732 59 909

forvaltning av de fastigheter som ags av dotterbolagen. Inga
fastigheter ags direkt av moderbolaget.
Intakterna i moderbolaget uppgick under perioden till
105 mkr (109) och resultat fore skatt uppgick till =255 mkr
(=203). Intakterna avser framst moderbolagets fakturering
till dotterbolagen for utforda tjénster. Likvida medel uppgick
vid utgédngen av perioden till 1 109 mkr (387).




Ovriga uppgifter

Personal

Antal anstallda uppgick vid utgangen av perioden till 363
(403). Minskningen jamfort med foregaende ar forklaras av
att bemanningen har anpassats till den koncentration och
renodling som gjorts av foretagets fastighetsbestand.

Risker och osédkerhetsfaktorer
Styrelsen och foretagsledningen arbetar kontinuerligt for att
uppna onskad riskprofil, utifran en av styrelsen faststalld
policy. Policyn innehaller enhetliga metoder for identifiering,
vardering, ansvar, hantering och rapportering av risker.
Vasakronans risker beskrivs i arsredovisningen for 2010 pa
sidorna 52-53. Inga vasentliga forandringar har dérefter upp-
statt som paverkar styrelsens och foretagsledningens bedom-
ning. Det allméanna laget pa fastighets- och finansmarknad-
erna kommenteras under respektive avsnitt i denna rapport.
For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovis-
ningssed maste foretagsledningen gora bedémningar och
antaganden som paverkar i bokslutet redovisade tillgangs-
och skuldposter respektive intékts- och kostnadsposter samt
l&mnad information i dvrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig fran
dessa bedémningar. Redovisningen &r speciellt kanslig for
de bedémningar och antaganden som ligger till grund for
vérderingen av forvaltningsfastigheter.

Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport ar upprattad i enlighet med IAS 34.

Samma redovisnings- och varderingsprinciper samt berak-

ningsmetoder har tillampats som i senast avgivna arsredovis-

ning, se Vasakronans arsredovisning 2010 sidorna 52-57.
Den 1 juli 2010 frantraddes aktierna i Dombron. Bostads-

Vasakronan Delarsrapport januari-mars 2011

aktiebolaget Dombron redovisas darigenom netto pa raden
Resultat fran avvecklad verksamhet i koncernens resultat-
rakning. Aven jamforelsetal, nyckeltal och uppgifter i diagram
ar omraknade och avser koncernens resultat och stallning
exklusive Dombron, om inget annat anges. Se vidare not 20

i Vasakronans arsredovisning for 2010.

Fran och med arsskiftet 2010/2011 tillampar Vasakronan
IAS 19, Ersattningar till anstallda avseende formansbestamda
pensioner. Det innebér att pensionerna upptas till verkligt
vérde i balansrakningen. Kostnader for pensionsplaner har
tidigare redovisats till ett belopp motsvarande fakturerade
premier. Med tilldmpning av IAS 19 redovisas de istéllet il
prognostiserad kostnad. Vid arets slut tas eventuell avvikelse
fran redovisad pension upp som en aktuariell vinst eller for-
lust i 6vrigt totalresultat. Omrakning av ingangsbalanser och
jamforelsetal ar genomford utifran IAS 8 Redovisningsprinci-
per, andringar i uppskattningar och bedémningar samt fel.

ModerbolagettillémparArsredovisningslagen och RFR 2
Redovisning for juridiska personer.

Narstaendetransaktioner

Vasakronans relationer med narstaende framgéar av not 36

i Vasakronans arsredovisning for 2010. Under perioden har
utbetalning av koncernbidrag skett till agaren Vasakronan
Holding med 1 465 mkr. Déarutéver har inga vasentliga nar-
stdendetransaktioner skett under perioden.

Handelser efter rapportperiodens utgang
Efter balansdagen har inga vasentliga handelser intréffat som
paverkar bedémningen av Vasakronans finansiella stallning.

Stockholm den 5 maj 2011

Fredrik Wirdenius
Verkstéallande direktor

Denna rapport har inte varit foremal for revisorernas granskning.

For vidare information om delarsrapporten vinligen kontakta:

Christer Nerlich

Chef ekonomi och finans

Telefon:  08-566 205 40

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

Jan-mars Jan-mars April 2010- Jan-dec
2011 2010 Mars 2011 2010

Fastighetsrelaterade uppgifter
Uthyrningsgrad pa balansdagen, % 92,5 92,0 92,5 92,8
Overskottsgrad, % 66 64 66 67
Investeringar i befintliga fastigheter, mkr 390 501 1955 2 066
Fastighetsforvarv, mkr - - 5590 5590
Fastighetsforsaljningar, mkr -243 - -5634 -5391
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 147 501 1911 2265
Marknadsvérde fastigheter pa balansdagen, mkr 78554 68031 78554 77 633
Area pa balansdagen, tkvm 2806 2699 2 806 2817
Antal fastigheter pa balansdagen 219 222 219 222
Finansiella uppgifter
Rantetackningsgrad, ggr 2,5 3,0 2,8 29
Soliditet pa balansdagen, % 33 33 33 32
Beldningsgrad péa balansdagen, % 57 57 57 57
Genomsnittlig réanta pé balansdagen, % 3,7 3,0 3,7 3,3
Réntebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 44 819 41513 44 819 44 045
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, mkr 574 584 2329 2339
Ovrigt
Antal anstéllda pa balansdagen 363 403 363 364
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Definitioner

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

Belaningsgrad, %
Rantebarande skulder netto dividerat med fastigheternas
beddémda marknadsvérde.

Central administration

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

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

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

Kontrakterad hyra, mkr
Summa hyra fran kontrakt som l6per per balansdagen.

Nettoinvesteringar, mkr

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

Kalendarium

Rapporter

Delarsrapport januari—juni 2011 22 augusti 2011
Delarsrapport januari—september 2011 8 november 2011
Bokslutsrapport 2011 8 februari 2012

Ytterligare information om foretaget finns pa Vasakronans
hemsida www.vasakronan.se
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Orealiserad vardeforandring fastigheter, mkr

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

Proforma

Som om forvarv av Vasakronan hade skett per 1 januari
2008 istallet for per 1 september 2008. Jamforelsesiffror
som avser 2008 Proforma har ej omréknats i samband med
forsaljiningen av Dombron.

Réntetackningsgrad, ggr
Rorelseresultat med tillagg for rorelseresultat i avvecklad
verksamhet, dividerat med rantenettot.

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

Uthyrningsgrad, ekonomisk, %
Kontrakterad hyra dividerat med hyresvardet.

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

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresintakter.
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