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VASAKRONAN

Bokslutsrapport 2011

Hyresintdkterna dkade till 6 048 mkr (5 508).

Uthyrningsgraden uppgick till 93,0 procent (92,8).

Driftnettot 6kade till 4 211 mkr (3 714) med en 6verskottsgrad pa 70 procent (67).
Resultat fore vardeférandringar och skatt férbattrades med 6 procent genom det
starkare driftnettot och uppgick till 2 468 mkr (2 335).

Marknadsvardet pa fastigheterna 6kade med 4,9 procent (6,1) till 82,4 mdkr
forklarat framst av stigande marknadshyror.

Orealiserad vardeforandring pa finansiella instrument uppgick till <931 mkr (103).
Resultat efter skatt uppgick till 3 938 mkr (5 310).

Efter rapportperiodens utgang har fastigheter i Nacka Strand salts till The Carlyle
Group for ett fastighetsvarde om 2 950 mkr.

Vasakronan i sammandrag (mkr)

Jan-dec Jan—dec Okt—dec Okt-dec
2011 2010 2011 2010
Hyresintakter 6048 5508 1532 1406
Driftnetto 4211 3714 1051 926
Resultat fore vardeforandringar och skatt 2468 2335 608 B558)
Resultat efter skatt 3938 5310 1199 1106
Kassaflode l6pande verksamhet fore
forandring i rorelsekapital 2386 2339 598 562
Marknadsvarde fastigheter 82370 77 633 82370 77 633
Uthyrningsgrad, % 93,0 92,8 93,0 92,8
Overskottsgrad, % 70 67 69 66
Rantetackningsgrad, ggr 2,5 29 2,5 2,6
Soliditet, % 34 32 34 32
Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra per
per geografisk marknad fastighetskategori
Stockholm, 68% Oresund, 9% Kontor, 81% Bostéder, 1%
Goteborg, 16% Uppsala, 7% Handel, 14% Ovrigt, 4%
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Vasakronan fjarde kvartalet 2011

Nyuthyrningar

Uthyrningsgraden forbattrades under kvartalet och uppgick
till 93,0 procent (92,8). Totalt har drygt 38 000 kvadratmeter
hyrts ut under kvartalet till ett arshyresvarde om 101 mkr.
Bland annat tecknades avtal med forsékringsmaklaren Aon
och Sigma IT Management om uthyrning av totalt cirka
5500 kvadratmeter i tva kontorsfastigheter under uppfo-
rande i Svea Artilleri vid Valhallavagen i Stockholm. Fastig-
heterna kommer att miljoklassas och beréknas sta klara for
inflyttning varen/sommaren 2013.

Under kvartalet tecknades &ven avtal med Moderna For-
sakringar om uthyrning av 3 700 kvadratmeter i Norrtullpa-
latset pa Sveavagen i Stockholm. Parallellt med uthyrningen
i Stockholm tecknades éven avtal med Moderna Forsékringar
om uthyrning av 1 300 kvadratmeter i fastigheten Relingen 1
i Vastra Hamnen i Malma.

Stigande fastighetsvarden

Fastighetsvardena i Vasakronan fortsatte att stiga under det
fjarde kvartalet och vardeokningen uppgick till 1,6 procent.
Storst har 6kningen varit i Géteborg med 3,2 procent. Vérde-
okningen forklaras i forsta hand av héjningar i marknads-
hyresantagandena.

Resultat fjarde kvartalet

Hyresintékterna fortsatte att oka under arets sista kvartal och
uppegick till 1 532 mkr (1 406), en 6kning med 9 procent mot
samma period féregaende ar. De 6kade hyresintakterna for-
klaras framst av de forvarv som genomfordes i slutet av 2010.
| ett jamforbart bestand uppgick 6kningen till 3 procent.

Fastighetskostnaderna var i niva med foregaende ar och
uppgick till 481 mkr (- 480). | ett jamforbart bestand 6kade
kostnaderna med knappt 1 procent. Den milda inledningen
pa vintern har medfort lagre kostnader for uppvarmning och
snoréjning om totalt 7 mkr. Dessa motverkas dock frémst av
hogre fastighetsskatt om totalt 9 mkr, varav 7 mkr avser lagre
aterbetald fastighetsskatt jamfort med samma period fore-
gaende ar.

Driftnettot uppgick till 1 051 mkr (926), en 6kning med
cirka 14 procent. | ett jamforbart bestand var 6kningen
4 procent. Det forbattrade driftnettot forklaras av intaktsfor-
battringen. Overskottsgraden forbattrades till 69 procent
(66) for kvartalet.

Resultat fore vardeférandringar och skatt 6kade till 608 mkr
(553). Okningen uppgar till 10 procent trots att stigande mark-
nadsrantor har lett till ett forsémrat réntenetto. Vardeforand-
ringen pa fastigheter uppgick till 1 275 mkr (832). Den oreali-
serade vardeforandringen pa finansiella instrument uppgick
till =238 mkr (53) forklarat av sénkta langa marknadsrantor.

Resultat fore skatt uppgick till 1 645 mkr (1 435) och
resultat efter skatt uppgick till 1 199 mkr (1 106)

Handelser efter rapportperiodens

utgang

Forsaljning av fastigheter i Nacka Strand

Efter rapportperiodens utgang saldes fastigheter i Nacka
Strand till The Carlyle Group for ett fastighetsvéarde om

2 950 mikr, vilket motsvarar det bokforda vardet per arsskif-
tet 2011/2012. Forséliningen genomfordes i bolagsform och
utgors av totalt 16 fastigheter motsvarande en total area om

194 000 kvadratmeter. Under 2011 uppgick hyresintak-
terna for dessa fastigheter till 251 mkr och driftnettot till
129 mkr. Efter frantradet den 31 januari beréknas uthyr-
ningsgraden i Vasakronans totala fastighetsbestand oka
med 0,8 procentenheter.



Marknadsodversikt

Den svenska ekonomin

Det globala ekonomiska stamningslaget var démpat under
slutet av 2011. Effekterna pa den svenska ekonomin var
dock relativt begransade dven om prognoserna for kom-
mande ar forsamrats. Konjunktursinstitutet sankte i slutet av
aret prognosen 6ver BNP-tillvaxten till 0,6 procent under
2012 respektive 3,0 procent under 2013.

Sysselsattningen har fortsatt att 6ka nagot under hosten
men beddmningen &r att arbetslosheten kommer att stiga
under 2012 fér att nd 8 procent under 2013. Aven hushél-
lens framtidstro har paverkats och indikerar en svagare kon-
sumtion framover.

Riksbanken sénkte i december styrrantan till 1,75 procent.
Aven réntebanan justerades ned vilket innebér att Riksban-
kens prognos &r en ranta i niva med dagens vid slutet av
2012 och 2,4 procent i slutet av 2013.

Fastighetsmarknaden

Under 2011 genomférdes transaktioner pa den svenska
fastighetsmarknaden till ett totalt varde om 104 mdkr, enligt
uppgift fran DTZ, vilket &r i niva med transaktionsvolymen
under 2010. Omséttningsvolymen under 2010 och 2011 har
paverkats av ett osékrare ekonomiskt ldge dar bankerna varit
mer restriktiva i sin utlaning.

Det ar framst inhemska aktorer som har varit aktiva pa
transaktionsmarknaden under aret. Aktiviteten fran interna-
tionella aktorer var fortsatt 1ag, motsvarande cirka 11 procent
av den totala omséattningen. Sammantaget har de utléndska
aktorerna nettosalt under 2011.

Stockholm

Utvecklingen pa hyresmarknaden i Stockholms innerstad var
fortsatt god under 2011. For de bésta lokalerna steg marknads-
hyran med cirka 5 procent under aret. Marknadshyrorna i de
basta ytterstadslédgena visade under borjan av aret en svag ten-
dens till stigande nivaer men de bedéms vara oférandrade
under slutet av aret.

Tillskottet av nya lokaler pa hyresmarknaden ar relativt
begréansat vilket leder till sjunkande vakansnivaer. Vakans-
nivan i Stockholm CBD ligger runt 7 procent. | 6vriga inner-
staden uppgar vakanserna till knappt 10 procent vilket &r i
nivd med samma period foregaende ar. | Stockholms ytter-
omraden har vakanserna varit oférandrade under dret och
vakansnivan bedoms till cirka 13 procent.

Marknadens direktavkastningskrav for kontorsfastigheter
i CBD har stabiliserats under 2011. Direktavkastningskraven
for de basta objekten beddms ligga runt 4,70 procent i CBD
och runt 5,20 procent i 6vriga innerstaden.

| ytterstaden bedoms direktavkastningen uppga till cirka
6 procent.

Goteborg

En lag vakansniva, tillsammans med det mycket begréansade
nytillskottet av kontorslokaler, goér att hyresmarknaden i cen-
trala delar av Goéteborg utvecklades positivt under 2011.
Kontorshyrorna visar en stigande trend i Géteborg och
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vakansnivan i Goteborg CBD har sjunkit under aret och upp-

gar vid arsskiftet till cirka 6 procent.
Direktavkastningskraven for de bésta kontorsobjekten

i Goteborg CBD har sjunkit sedan arsskiftet och bedéms

nu uppga till cirka 5,2 procent.

Oresund
Kontorshyresmarknaden i Oresund har varit stabil under &ret
och hyresnivaerna var oférandrade. For kontor i Malmo CBD
beddms vakansgraden till runt 9 procent och for A-lage i
Lund till runt 5 procent.

Direktavkastningskraven bedoms for de basta kontors-
objekten i Malmo CBD till runt 5,50 procent och 5,75 pro-
cent for A-lage i Lund.

Uppsala
Hyresmarknaden for kontor i Uppsala har stérkts vad géller
de basta moderna lokalerna i centrala lagen och bedém-
ningen &r att marknadshyrorna har stigit nagot. Vakans-
graden beddms till cirka 5 procent i de centrala delarna.

For centrala kontorsfastigheter bedéms direktavkastnings-
kraven for de basta objekten till strax under 6 procent.

Marknadens direktavkastningskrav kontor
Avser genomsnittligt direktavkastningskrav vid periodens utgang
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Koncernens resultatrakning
| sammandrag

. Jan—dec Jan—dec Okt—dec Okt-dec
Belopp i mkr 2011 2010 % 2011 20103
Hyresintékter 6048 5508 1532 1406
Driftkostnader -799 -786 -206 -213
Reparationer och underhall -147 -166 -44 -54
Fastighetsadministration -299 -297 -85 -79
Fastighetsskatt -480 -433 -117 -102
Tomtrattsavgald -112 -112 -29 -32
Summa fastighetskostnader -1837 -1794 -481 -480
Driftnetto 4211 3714 1051 926
Central administration -89 -106 25 28
Resultat fran andelar i joint ventures och intressebolag -3 2 -1 0
Ovriga rorelsekostnader -2 -1 0 -1
Rorelseresultat 4117 3609 1025 897
Réntenetto -1649 -1274 417 -344
Resultat fore vardeforandringar och skatt 2468 2335 608 558
Vérdefoérandring forvaltningsfastigheter 3773 4029 1275 832
Orealiserad vardeforandring finansiella instrument -931 103 -238 53
Avyttrad goodwill 27 -12 - -3
Resultat fore skatt 5283 6 455 1645 1435
Skatt -1345 -1647 446 -327
Resultat fran kvarvarande verksamhet 3938 4 808 1199 1108
Resultat fran avvecklad verksamhet! - 502 - 2
Periodens resultat 3938 5310 1199 1106
Ovrigt totalresultat
Kassaflodessakringar 193 287 2 340
Inkomstskatt kassaflodessakringar -51 -76 -1 -90
Pensioner (aktuariella vinster/forluster) -58 18 -58 18
Restriktion for dverskott i pensionsplan med tillgangstak 12 -11 20 -11
Inkomstskatt pensioner 12 -2 9 -2
Periodens dvriga totalresultat netto efter skatt 108 216 -28 255
Summa totalresultat for perioden® 4046 5526 1171 1361
Nyckeltal
Overskottsgrad, % 70 67 69 66
Réntetackningsgrad, ggr 2,5 2,9 2,5 2,6

1) Avser Bostadsaktiebolaget Dombron, se vidare not 20 i Vasakronans arsredovisning 2010.

2) Da inga minoritetsintressen foreligger &r hela resultatet hanforligt till moderbolagets aktieégare.
Inga potentiella aktier forekommer varfor det inte finns négon utspadningseffekt.

3) Med anledning av tillampningen av IAS 19, Ersattningar till anstéllda avseende forméansbestamda pensioner,
har jamforelsesiffror for fastighetsadministration och central administration omraknats, se vidare sidan 15.
Omrakningen medfor att kostnaden for heldret 2010 for fastighetsadministration minskar fran 305 mkr till 297 mkr
och fér central administration fran 108 mkr till 106 mkr.
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Kommentarer resultatrakning

Hyresintakter

Hyresintdkterna 6kade under perioden och uppgick till

6 048 mkr (5 508), en 6kning med 10 procent. Okningen
forklaras i huvudsak av férvarven i slutet av 2010 samt
fardigstéllda projekt. Genom bland annat den hogre uthyr-
ningsgraden 6kade hyresintakterna i ett jamforbart bestand
med 2 procent.

Nyuthyrningar har gjorts motsvarande en arshyra om
454 mkr, varav 22 procent &r intaktspaverkande under
2011. Av samtliga nyuthyrningar har 49 procent gjorts till
befintliga kunder. Omférhandlingar eller férlangningar mot-
svarande en arshyra om 859 mkr har genomforts under
perioden och resulterat i en ny utgdende hyra som éver-
stiger den tidigare med 2,8 procent (0,1). Nettouthyrningen
for perioden uppgick till 117 mkr.

Kontrakterad hyra uppgick vid utgangen av kvartalet till
6 176 mkr (5 989) med en genomsnittlig aterstaende l6ptid
pa 4,5 ar (4,6).

Uthyrningsgraden i Vasakronans bestand har 6kat och
uppgick per 31 december 2011 till 93,0 procent (92,8).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna 6kade med 2 procent till foljd av
fastighetsforvarv och fardigstallda projekt och uppgick under
perioden till 1 837 mkr (1 794). | ett jamforbart bestand var
fastighetskostnaderna oférandrade.

Driftnetto

Driftnettot 6kade till 4 211 mkr (3 714), en forbattring med
13 procent. Forbattringen forklaras framst av de 6kade
hyresintakterna. | ett jamforbart bestand ¢kade driftnettot
med 4 procent till foljd av intaktsforbattringen. Overskotts-
graden forbattrades till 70 procent (67).

Administration

Kostnaden for fastighetsadministration var i niva med forega-
ende ar och uppgick till 299 mkr (297). Kostnaden for cen-
tral administration minskade och uppgick till 89 mkr (106).

| utfallet for central administration ingar kostnader for
genomforda effektiviseringar om 16 mkr (34).

Hyresintékter, januari-december

Uthyrningsgrad

Driftnetto, januari-december
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Hyresintakter e Hyresintakt kr/kvm

Hyresintékterna har fortsatt att oka un-
der 2011, framst till foljd av forvarv och
fardigstallda projekt.
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Driftnetto == Overskottsgrad

Nyuthyrningar har bidragit till att uthyr-
ningsgraden okat till 93,0 procent per
31 december 2011.

Driftnettot har 6kat 2011 till foljd av de
hogre hyresintakterna.
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Kommentarer resultatrakning

Rantenetto i genomsnitt sénkts under perioden med omkring O,1 pro-
Réntenettot forsdmrades med 375 mkr och uppgick till cent till 5,8 procent.

—1 649 mkr (-1 274). Det hogre rantenettot forklaras av en

hogre genomsnittlig ranta och en hogre laneskuld till foljd av - N

genomforda fastighetsaffarer i slutet av 2010.
Den 31 december 2011 hade den genomsnittliga laneran-
tan okat till 3,8 procent (3,3) till fljd av hojda korta mark-

Virdepaverkande faktorer

Vérdepaverkan, %

nadsrantor. Refinansieringsrantan inklusive kreditmarginaler Marknadshyresforandring 44
for en motsvarande laneportfolj uppgick till 3,2 procent. Avkastningskrav . 16
Genomsnittlig rantebindning tkade till 3,4 &r (1,7) genom att Andra vardepaverkande faktorer -11

Totalt Vasakronan 4,9

Vasakronan, mot bakgrund av historiskt laga rantenivaer,
fortsatt att successivt forlanga réantebindningsforfall upp mot
11 ar. Rantebindningsforfall Iangre an 5 ar dkade till 36 pro-

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

cent (10) av réantebadrande skulder. Andelen rantebindnings- - ~
forfall kommande 12 manader minskade till 54 procent (64) - N
av rantebdrande skulder. Virdeférindring per ort

Rantetackningsgraden minskade till 2,5 ganger (2,9) till
foljd av 6kade rantekostnader. Jamfort med foregdende kvar-
tal var rantetackningsgraden oférédndrad. Vasakronans policy

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

A att rantetackningsgraden sk 4 til lagst 1,9 g8 Stockholm i S

ar att rantetackningsgraden ska uppga till lagst 1,9 géanger. Goteborg 67 11
o e Oresund 3,1 0,3

Resultat fore vardeforandringar och skatt

Resultat fore vardeférandringar och skatt steg med 6 procent S e.d 02

’ 'g s . P Totalt Vasakronan 4,9

till 2 468 mkr (2 335). Okningen beror framst pa 6kade L )

hyresintakter.

-

Vardeforandring forvaltningsfastigheter Vardeférandring fordelat per fastighetstyp

Per 31 december 2011 har hela fastighetsbestandet varderats Bidrag till viirdefor-

externt av DTZ alternativt Forum Fastighetsekonomi. Virdeforandring, % &ndring, %-enheter
Sammantaget har marknadsvardet pa Vasakronans fastig- Forvaltade fastigheter 45 41

heter 6kat med 3 773 mkr, vilket motsvarar en véardedkning Projekt- och utveck-

pa 4,9 procent. Vardeokningen utgors framst av hojningar i lingsfastigheter 6,8 0,6

marknadshyresantagandena. Storst har 6kningen varit i Transaktioner = 0,2

Goteborg dar framst butiksfastigheterna bidragit positivt till Totalt Vasakronan 4,9

vardeforandringen. Direktavkastningskraven i bestandet har \

s A ( 1\ ( )

Tio storsta Kontrakterad hyra Forfallostruktur —
hyresgasterna per bransch kontrakterad hyra

Andel i %! Antal Arshyra, % av

kontrakt mkr totalt
SEB 3
Rikspolisstyrelsen 2 2012 1416 1047 17
Forsakringskassan 2 2013 997 834 14
Ericsson Sverige 2 2014 816 1110 18
Posten Sverige 2 2015 414 778 13
Kriminalvarden 2 2016 169 522 8
Sony Ericsson Mobile 2017-ff 666 1536 25
Communications 2 Garage 1287 171 3
Domstolsverket 2 Offentlig IT, 7% Summa
H&M 2 verksamhet, 26% Telekom, 4% kommersiellt 5765 6048 98
M Tjanster, 19% Halsovard, 3% .
If Skadeforsékring 1 Janster, o | G Bostéder 1501 128 2
W Konsumentvaror, 19% vrigt, 14%
Summa 20 ¥ Finans, 8% Totalt 7266 6176 100
1) Kontrakterad hyra
Vasakronan har en diversifierad kontrakts- Offentlig verksamhet utgér 26 procent Cirka 15 procent av kontraktsportfolien
portftlj dér den storsta hyresgésten svarar av den kontrakterade hyran. omférhandlas varie &r. Genomsnittlig
for 3 procent av den kontrakterade hyran. aterstaende loptid uppgar till 4,5 ar.
_ ) |\ J |\ J
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Kommentarer resultatrakning

Vérdeférandring finansiella instrument Skatt

Orealiserad vardeforandring pa derivat uppgick till -931 mkr | koncernen redovisas en total skattekostnad om -1 345 mkr

(103) under aret. Forsamringen beror pa lagre marknadsran- (-1 647). Av skattekostnaden utgors -1 298 mkr (-1 276) av

tor for Idnga rantebindningar. Den orealiserade vardeforand- uppskjuten skatt pa temporara skillnader mellan redovisat

ringen som uppstar under derivatens |6ptid har ingen effekt varde och skattemassigt varde, framst hanforlig till forvalt-

pa kassaflodet och kommer, om derivaten behalls till forfall, ningsfastigheter.

inte heller ge nagon nettoeffekt pa resultatet 6ver l6ptiden. Aktuell skatt uppgar till -47 mkr (-371) och avser redo-
Fran och med andra kvartalet 2011 har Vasakronan slutat visningsmaéssigt berdknad skatt. Denna beraknas inte

tilldmpa sakringsredovisning for rantederivat. Den orealise- komma att betalas d& koncernbidrag kan lédmnas till &garen

rade vardeforandringen pa finansiella derivat som sedan tidi- Vasakronan Holding AB.

gare sakringsredovisats kommer att periodiseras under den
kvarvarande loptiden. Vardeforandringen pa dessa derivat
uppgick till 193 mkr (287).

Nettot av den orealiserade vardeforandringen pa derivat
uppgick saledes till <738 mkr (390).

s N
Rantetdckningsgrad, jan—dec
Ggr
3
( )
Finansiella risker
Utfall 23— —
Finansieringsrisk Finanspolicy 2011-12-31
Kapitalbindning min 2 ar 2,3ar
Laneforfall 12 man max 40 % 31 % - BN |
Kreditloften och likvida medel/laneforfall 12 mén minst 100 % 122 %
Rénterisk
Réntetackningsgrad minst 1,9 ggr 2,5ggr @
Réntebindning 1-5ar 34ar 2008 2009 2010 2011
Rantebindningsforfall inom 12 manader max 70 % 54 % PRSTTIED
Kreditrisk = " . -

; x antetdckningsgraden har minskat ti
Motpar?sratmg Bl il folid av de hogre réntekostnaderna
Valutarisk men éverstiger med marginal mélet pa
Valutaexponering ej tillatet uppfylit 1,9 ggr.

_ J J
s N

Finansiering forfallostruktur 2011-12-31

Réntebindning Kapitalbindning Kreditloften
Ar Mkr Andel, % Réanta, % Mkr Andel, % Mkr Andel, %
0-lar 25127 54 4,1 14508 31 15200 100
1-2ar 1486 8 2,2 11233 24 - -
2-3ar 500 1 4,4 8367 18 - -
3-4ar 1803 4 38 4731 10 = =
4-53ar 530 2 3,6 2629 6 - -
5ér och dver 16 848 36 34 4826 11 - -
Totalt 46 294 100 3,8 46 294 100 15 200 100

Genomsnittlig rantebindningstid dkade till 3,4 &r (1,7) genom en 6kning av rantebindningsforfall dverstigande 5 ar.
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Koncernens balansrakning
| sammandrag

Belopp i mkr 2011-12-31  2010-12-31 2011-09-30 2010-09-30
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 2393 2419 2393 2423
Forvaltningsfastigheter 82370 77 633 80453 70735
Materiella anlaggningstillgéngar 52 55 50 56
Finansiella anlaggningstillgangar 505 671 514 876
Summa anliggningstillgangar 85320 80778 83410 74 090

Omséttningstillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar 846 943 780 1085
Likvida medel 2480 2445 1449 1043
Summa omsittningstillgangar 3326 3388 2229 2128
Summa tillgangar 88 646 84 166 85639 76 218
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 29716 26 683 29 558 26 401

Langfristiga skulder

Réantebarande skulder 31786 31992 30879 29229
Uppskjuten skatteskuld 7993 6 657 7405 6411
Ej rantebarande skulder 1206 618 944 1228
Summa langfristiga skulder 40985 39 267 39228 36 868

Kortfristiga skulder

Réantebarande skulder 14508 14 498 14476 10606
Ej rantebarande skulder 3437 3718 2377 2343
Summa kortfristiga skulder 17 945 18 216 16 853 12949
Summa eget kapital och skulder 88 646 84 166 85639 76 218

Koncernens férandring av
eget kapital i sammandrag

Ovrigt

tillskjutet Andra Balanserade Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserver  vinstmedel kapital
Ingéende eget kapital 2010-01-01 4000 4227 -388 16 924 24763
Byte av redovisningsprincip 26 -26
Justerat ingaende eget kapital 2010-01-01 4000 4227 -388 16 898 24737
Totalresultat 211 B3l 5526
Utdelning -2 500 -2 500
Lamnat koncernbidrag efter skatt -1080 -1080
Utgaende eget kapital 2010-12-31 4000 4227 -177 18 633 26 683
Ingaende eget kapital 2011-01-01 4000 4227 -177 18633 26 683
Totalresultat 142 3904 4046
Lamnat koncernbidrag efter skatt -781 -781
Skatt pa aterforda koncernbidrag tidigare ar -232 -232
Utgaende eget kapital 2011-12-31 4000 4227 -35 21524 29716

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

Immateriella tillgangar
Vasakronans immateriella tillgangar 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 forvary, vilket
oversteg den skattesats som tilldmpades vid berdakning av
kdpeskillingen. Vardet av goodwill uppgick per 31 december
2011 till 2 293 mkr (2 319). Férandringen mot samma period
foregaende ar beror pa minskningen av goodwill i samband
med forsaljning av fastigheter.

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

Fastighetsprojekt
De storre pagaende fastighetsprojekten har en total investe-
ringsvolym pa 3 380 mkr (2 990), varav 1 842 mkr (1 161) &r
upparbetat per 31 december 2011.
Under fjarde kvartalet avslutades utbyggnaden av Hotell J i
Nacka Strand i Stockholm. Investeringen uppgick till 132 mkr.
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 den 31 december 2011. Under
sista kvartalet 6kade uthyrningsgraden i Svea Artilleri till
83 procent i och med uthyrningen till Aon och Sigma IT

Forvaltningsfastigheter Management.
Per 31 december 2011 har Vasakronans fastighetsbestand
varderats externt med ett bedomt marknadsvérde om
82 370 mkr jamfort med 77 633 mkr vid arsskiftet s
2010/2011. Vardeforandringen under perioden uppgick till Marknadsvarde forvaltningsfastigheter W
3773 mkr (4 029), vilket motsvarar en vardedkning pa 4,9
Mkr 2011 2010
procent. . . -

Varderingarna har utforts enligt riktlinjerna for IPD Svenskt Tgna s LT 77633 71784
Fastighetsindex och med samma metodik som vid tidigare Investeringar 1900 2066
varderingar. Marknadsvardet paverkas av fastighetsspecifika Forvarv (inkl forvarvskostnader) 136 5590
véardepaverkande handelser som ny- och omtecknade Forsaljningar -1012 -5799
hyreskontrakt, avflyttningar och investeringar. Hansyn har Orealiserad vérdeférandring 3713 3992
aven tagits till de forandringar som bedéms ha skett i mark- Utgaende varde 31 dec 82370 77 633
nadshyra, direktavkastningskrav och vakansforvantan. For Marknadsvardet skade under perioden och uppgick till cirka
en mer utforlig beskrivning av Vasakronans metodik for vér- 82 mdkr. Okningen férklaras av en positiv orealiserad vérdefor-
dering av fastigheter, se Vasakronans arsredovisning for L andring och nettoinvesteringar pa knappt 1 mdkr.

2010 pa sidan 38. ~
e a
Storre fastighetsprojekt per 2011-12-31
Total investering, Upparbetat, Andel upp- Lokalarea, Berdaknat Uthyrnings-
Ort Fastighet mkr mkr  arbetat, % kvm fardigstallt grad, %
Malmo Gasklockan 3, Rattscentrum 1100 370 34 58 000 juli2014 100
Heden 42:4 och 42:1,
Goteborg Kriminalvarden 735 715 97 29 000 juli 2012 100
Malmo Kaninen 26 och 27, Triangeln 360 54 15 22900 dec 2013 75
Stockholm, City Spektern 13, Regeringsgatan 350 316 90 30000 mars 2012 82
Stockholm, Svea Artilleri 14,
Ostermalm Valhallavagen 200 23 12 6600 juni 2013 83
Dragarbrunn 28:5 och 31:1,
Uppsala Svava 175 161 92 39500 mars 2012 89
Inom Vallgraven 9:13,
Goteborg Perukmakaren 160 8 5 8000 dec 2014 65
Stockholm,
Kungsholmen Lyckan 9, Lindhagensgatan 150 122 81 8000 jan 2012 91
Bladet 3, If-huset
Stockholm, Solna Bergshamra 150 73 49 32000 sep 2013 100
Totalt 3380 1842 55 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 ér ett netto av uppskjutna skattefordringar och
uppskjutna skatteskulder, uppgick per 31 december 2011
till 7993 mkr (6 657) och &r till stérsta delen héanforlig till
forvaltningsfastigheter. Okningen beror framst pa hojda
marknadsvarden pa fastigheterna.

Réntebarande skulder

Koncernens rantebarande skulder med avdrag for likvida
medel minskade med 231 mkr till 43 814 mkr (44 045).
Genomsnittlig kapitalbindning var 2,3 ar (2,4) och andelen
laneforfall kommande 12 manader uppgick till 31 procent
(31) av rantebarande skulder. Vid utgangen av perioden var
andelen kapitalmarknadsfinansiering oférandrat 58 procent
och andelen bankfinansiering 42 procent.

Likvida medel uppgick till 2 480 mkr (2 445) och bindande
kreditloften, vilka ej var utnyttjade, uppgick till 15 200 mkr
(15 000). Bindande kreditloften och likvida medel motsvarar
122 procent (120) av laneforfall kommande 12 manader.

Banklan mot sakerhet i form av pantbrev eller aktier i dotter-
bolag uppgick till 13 604 mkr vilket motsvarar 15 procent av
de totala tillgdngarna.

Eget kapital

Det egna kapitalet 6kade under perioden till 29 716 mkr

(26 683). Forutom totalresultatet pa 4 046 mkr (5 526) har

det egna kapitalet paverkats av ett koncernbidrag om

—781 mkr efter skatt. Darutéver har koncernbidrag som lam-

nats tidigare rakenskapsar omvandlats till utdelning. Genom

att nya deklarationer ingivits for dessa ar har en redovisnings-

massig skatteeffekt pa —232 mkr uppkommit under perioden.
Soliditeten uppgick till 34 procent (32) och belanings-

graden minskade till 53 procent (57).

Soliditet

%
40

s3o- B B .

P W EE N .

s BN BN =N =

0
2008 2009 2010 2011
Proforma

Soliditet

Soliditeten uppgick till 34 procent (32)

per 31 december 2011.
| J
-
Finansieringskallor 2011-12-31
Mkr Laneram Varav utnyttjat Andel, %
Certifikatprogram 15000 6200 13
MTN-program 25000 20312 44
NOK-obligationer 346 346 1
Banklan utan sékerhet 5832 5832 13
Banklan mot sékerhet 13604 13604 29
Bindande kreditléften 15200 - -
Totalt 46 294 100
Vasakronan har en diversifierad finansiering med goda reserver av bindande kreditlften.
|




Koncernens kassaflddesanalys

| sammandrag
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Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt—dec
Belopp i mkr 2011 2010 2011 2010
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 4117 3609 1025 897
Roérelseresultat avvecklad verksamhet - 91 - -
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 27 2 -11 3
Betald rénta netto -1687 -1347 -415 -334
Betald skatt -17 -16 -1 -4
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 2386 2339 598 562
Okning (-) / minskning (+) av rérelsekapital 288 203 145 263
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 2674 2542 743 825
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -1900 —2 066 -644 -610
Forvarv av fastigheter -136 -5590 2 -5 586
Forsaljning av fastigheter 1074 411 - 130
Ovriga materiella anlaggningstillgéngar netto -6 -10 -4 -2
Avyttring av nettotillgéngar i koncernbolag - 4980 - -2
Aktier och andelar netto -10 -7 -5 -7
Kassaflode fran investeringsverksamheten -978 -2 282 -651 -6 077
Kassaflode efter investeringsverksamheten 1696 260 92 -5252
Finansieringsverksamheten
Utdelning och koncernbidrag -1465 -4 156 - -
Forandring rantebarande skulder -196 6051 939 6654
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1661 1895 939 6 654
Periodens kassaflode 35 2155 1031 1402
Likvida medel vid periodens borjan 2445 290 1449 1043
Periodens kassaflode 35 2155 1031 1402
Likvida medel vid periodens slut 2480 2445 2480 2445

11
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Kommentarer kassaflodesanalys

Lopande verksamheten
Vasakronans kassaflode fran den I6pande verksamheten,
fore forandring i rorelsekapital, 6kade till 2 386 mkr (2 339).
Okningen forklaras av ett hogre rorelseresultat som delvis
motverkas av hogre ranta.

Efter en minskning av rérelsekapitalet pa 288 mkr (203)
okade kassaflodet fran den lI6pande verksamheten till
2 674 mkr (2 542).

Investeringsverksamheten
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
-978 mkr (-2 282).

Nettot fréan fastighetstransaktioner medforde ett positivt
kassaflode pa 938 mkr (-199). Férséaljningar under perioden
uppgick till 1 074 mkr (5 391) efter avdrag for transaktions-

kostnader. | utfallet for foregdende ar ingar forsaljiningen av
Dombron. Férvarv under perioden uppgick till =136 mkr
(-5590).

Investeringar i befintliga fastigheter minskade till
-1 900 mkr (-2 066). Kassaflode efter investeringsverk-
samheten uppgick till 1 696 mkr (260).

Finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
-1 661 mkr (1 895) forklarat av en utbetalning till &garen av
koncernbidrag om 1 465 mkr samt en minskning av rénte-
barande skulder.

Kassaflodet uppgick till 35 mkr (2 155) och likvida medel
uppgick till 2 480 mkr (2 445) vid utgédngen av perioden.

-
Kassafloden, januari-december
Mkr
3000
2 000
1000 W Kassaflode fran lopande
verksamhet fore férandring
i rorelsekapital
Kassaflode efter investerings-
verksamheten
2009 2010 2011
|\
(
Fastighetsforsaljningar
Fastighet Ort Kopare Kopeskilling, mkr Frantride
Nacka Sicklaon 140:7, Bostadsrattsforeningen
142:1 och 143:1 Stockholm Sickladarna 245 2011-02-03
Alecta/SSM Bygg och
Rosteriet 7 Stockholm Fastigheter 200 2011-05-02
Gangaren 10 Stockholm Areim 570 2011-07-07
Del av Jarnplaten 23 Stockholm Balder 71 2011-09-01
Summa kopeskilling 1086
Transaktionskostnader och avdrag for latent skatt -12
Totalt 1074
|\
e
Fastighetsforvarv
Fastighet Ort Séljare Kopeskilling, mkr Tilltrade
Jungmannen 1 Malmo Alecta 136 2011-09-01
Summa kopeskilling 136
Transaktionskostnader 0
Totalt 136
|\
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Vasakronan totalt och per region

( A
Totalt Vasakronan januari-december Hyresintékter per ort Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2011 2010
Marknadsvéarde, mkr, balansdagen 82 370 77 633
M Kontor, 81%
Hyresintakter, mkr 6048 5508 Stockholm, 68% ‘ B Handel, 14%
Driftnetto, mkr 4211 3714 u gf’tebor& 16% Bostader, 1%
S W Oresund, 9% m Ovrigt, 4%
Overskottsgrad, % 70 67 W Uppsala, 7%
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 93 93
Antal fastigheter, balansdagen 216 222
Area, tkvm, balansdagen 2762 2817
& J
( A
Stockholm januari-december Hyresintékter, andel av Vasakronan totalt Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2011 2010
Marknadsvarde, mkr, balansdagen 56 035 53561
68% W Kontor, 90%
Hyresintakter, mkr 4132 3676 \ M Handel, 5%
Driftnetto, mkr 2851 2456  Ovrigt, 5%
Overskottsgrad, % 69 67
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 92 91
Antal fastigheter, balansdagen 111 118
Area, tkvm, balansdagen 1824 1883
& J
( A
Goteborg januari-december Hyresintékter, andel av Vasakronan totalt Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2011 2010
Marknadsvéarde, mkr, balansdagen 13568 12513
o 16% M Kontor, 56%
Hyresintakter, mkr 968 911 M Handel, 41%
Driftnetto, mkr 736 676 = Ovrigt, 3%
Overskottsgrad, % 76 74
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 98 97
Antal fastigheter, balansdagen 35 35
Area, tkvm, balansdagen 365 365
& J
( N A
Oresund januari-december Hyresintékter, andel av Vasakronan totalt Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2011 2010
Marknadsvérde, mkr, balansdagen 7570 6853
. 9% M Kontor, 69%
Hyresintakter, mkr 555 525 B Handel. 29%
Driftnetto, mkr 364 338 m Ovrigt, 2%
Overskottsgrad, % 66 63
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 96 96
Antal fastigheter, balansdagen 43 42
Area, tkvm, balansdagen 315 311
\. J
( A
Uppsala januari-december Hyresintékter, andel av Vasakronan totalt Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2011 2010
Marknadsvéarde, mkr, balansdagen 5197 4706
P 7% W Kontor, 68%
Hyresintakter, mkr 393 388 B Handel, 26%
Driftnetto, mkr 260 244 m Ovrigt, 6%
Overskottsgrad, % 66 63
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 93 93
Antal fastigheter, balansdagen 27 27
Area, tkvm, balansdagen 258 258
& J
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Vasakronan AB - moderbolaget
| sammandrag

Resultatrakning

Balansrakning

Jan—dec Jan—dec
Belopp i mkr 2011 2010  Belopp i mkr 2011-12-31 2010-12-31
Nettoomsattning 426 424 TILLGANGAR
Rorelsens kostnader -529 -535  Anliggningstillgangar
Realisationsresultat forsaljningar 309 638 Inventarier 26 32
Rorelseresultat 206 527 Aktier och andelar i koncernbolag 29953 29 365
Uppskjuten skattefordran 475 478
Finansiella poster Léngfristiga fordringar 113 285
Resultat fran andelar i koncernbolag 1224 417  Summa anlaggningstillgangar 30567 30160
Réntenetto -1536 -1176
Orealiserad vardeforandring Omsittningstillgangar
finansiella instrument —947 28 Fordringar hos dotterbolag 33482 32167
Resultat fore skatt -1053 -204  Kortfristiga fordringar 364 366
Likvida medel 2479 3785
Skatt 490 142 summa omsittningstillgangar 36 325 36318
Arets resultat -563 -62
SUMMA TILLGANGAR 66 892 66 478
Ovrigt totalresultat
Kassaflodessakringar 193 287 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Inkoms}skaﬁ"relgterad till Eget kapital 17 501 17 565
kassaflodessakringar -51 -76
Erhallet koncernbidrag 1861 1875
5 A ] Skulder
Skatteeffekt fran erhallet koncernbidrag -490 —493
. - Réntebérande skulder 42 994 40590
Periodens dvriga totalresultat
netto efter skatt 1513 1593 Ej rantebdrande skulder 1879 1293
Skulder till moderbolag 1061 1319
Summa totalresultat for perioden 950 1531  Skuldertill dotterbolag 3457 5711
Summa skulder 49 391 48913
Moderbolaget SUMMA EGET KAPITAL
Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestar OCH SKULDER 66 892 66 478

av koncerndvergripande funktioner samt organisation for
forvaltning av de fastigheter som ags av dotterbolagen. Inga

fastigheter ags direkt av moderbolaget.

Intékterna i moderbolaget uppgick under perioden till
426 mkr (424) och resultat fore skatt uppgick till -1 053 mkr
(-204). Intéakterna avser framst moderbolagets fakturering
till dotterbolagen for utforda tjénster. Likvida medel uppgick

vid utgédngen av perioden till 2 479 mkr (3 785).




Ovriga uppgifter

Personal

Antal anstallda uppgick vid utgangen av perioden till 336
(364). Minskningen jamfort med foregdende ar &r ett resultat
av fortsatta effektiviseringar.

Risker och osdkerhetsfaktorer
Styrelsen och foretagsledningen arbetar kontinuerligt for att
uppna 6nskad 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 allmanna laget pa fastighets- och finansmarknad-
erna kommenteras under respektive avsnitt i denna rapport.
For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovis-
ningssed maste foretagsledningen goéra bedomningar och
antaganden som paverkar i bokslutet redovisade tillgangs-
och skuldposter respektive intékts- och kostnadsposter samt
l&mnad information i 6vrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig fran
dessa bedémningar. Redovisningen &r speciellt kanslig for
de beddmningar och antaganden som ligger till grund for
varderingen av forvaltningsfastigheter.

Redovisningsprinciper
Denna delérsrapport ar upprattad i enlighet med 1AS 34.
Redovisningsprinciperna for pensioner har andrats enligt
nedan. | 6vrigt har samma redovisnings- och vérderings-
principer samt berdkningsmetoder tillampats som i senast
avgivna arsredovisning, se Vasakronans arsredovisning
2010 sidorna 52-57.

Den 1 juli 2010 frantraddes aktierna i Dombron. Bostads-
aktiebolaget Dombron redovisas darigenom netto pa raden

Vasakronan Bokslutsrapport 2011

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 éarsskiftet 2010/2011 tillampar Vasakronan
IAS 19, Ersattningar till anstéllda, avseende formansbe-
stdmda pensioner. Det innebdr att formansbestdmda pensio-
ner upptas till verkligt varde i balansréakningen. Kostnader for
pensionsplaner har tidigare redovisats till ett belopp motsva-
rande fakturerade premier. Med tillampning av IAS 19 redo-
visas de istéllet till prognostiserad kostnad. Vid arets slut tas
eventuell avvikelse fran redovisad pension upp som en aktu-
ariell vinst eller forlust i dvrigt totalresultat. Omrakning av
ingangsbalanser och jamforelsetal ar genomford utifran
IAS 8 Redovisningsprinciper, andringar i uppskattningar
och bedémningar samt fel.

Fran och med andra kvartalet 2011 har Vasakronan slutat
tilldmpa sakringsredovisning for rantederivat. Den orealise-
rade vardeférandringen pa finansiella derivat som sedan
tidigare sékringsredovisats kommer att periodiseras under
den kvarvarande |6ptiden.

Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen och RFR 2
Redovisning for juridiska personer.

Nérstaendetransaktioner

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. Darutover har inga vasentliga
narstaendetransaktioner skett under perioden.

Stockholm den 8 februari 2012

Fredrik Wirdenius
Verkstéallande direktor

For vidare information om delarsrapporten vénligen kontakta:

Christer Nerlich

Chef ekonomi och finans

Telefon:  08-566 205 40

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

Jan—dec Jan—dec Okt—dec Okt—dec
2011 2010 2011 2010

Fastighetsrelaterade uppgifter
Uthyrningsgrad pé balansdagen, % 93,0 92,8 93,0 92,8
Overskottsgrad, % 70 67 69 66
Investeringar i befintliga fastigheter, mkr 1900 2066 644 610
Fastighetsforvarv, mkr 136 5590 -2 5586
Fastighetsforsaljningar, mkr -1074 -5391 - -128
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 962 2265 642 6068
Marknadsvérde fastigheter pa balansdagen, mkr 82370 77 633 82370 77 633
Area pa balansdagen, tkvm 2762 2817 2762 2817
Antal fastigheter pa balansdagen 216 222 216 222
Finansiella uppgifter
Rantetackningsgrad, ggr 2,5 29 2,5 2,6
Soliditet pa balansdagen, % 34 32 34 32
Belaningsgrad pa balansdagen, % 53 57 55 55
Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 3,8 33 3,8 3,3
Rantebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 43814 44 045 43906 38792
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, mkr 2386 2339 598 562
Ovrigt
Antal anstéllda pa balansdagen 336 364 336 364




Definitioner

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

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

Central administration

Kostnader pa koncerndvergripande niva som inte ar 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 fér 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-
saljiningspris for salda fastigheter och forsaljningspris for
fastigheter salda via bolag och direkta transaktionskostnader.

Kalendarium

Rapporter
Arsredovisning 2011
Delarsrapport januari-mars 2012 10 maj 2012
Delarsrapport januari—juni 2012 24 augusti 2012
Delarsrapport januari-september 2012 8 november 2012
Bokslutsrapport 2012 7 februari 2013

Vecka 13, 2012

Arsstamma 9 maj 2012

Ytterligare information om foretaget finns pa Vasakronans
hemsida www.vasakronan.se

Vasakronan dr Sveriges storsta fastighetsbolag med ett fastighetsbestand varderat till drygt 82 miljarder kronor. Inriktningen ar kontorslokaler och butiker i Stockholm,
Uppsala, Géteborg, Malmd och Lund. Fastighetsbestdndet omfattar 216 fastigheter med en total area p& omkring 2,8 miljoner kvadratmeter. Vasakronan &gs till lika
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Nettouthyrning, mkr
Kontrakterad hyra for periodens nyuthyrningar minus kon-
trakterad hyra fér periodens uppsagningar for avflytt.

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
forsaljningen av Dombron.

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

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresintakter.

delar av Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden. Las mer pa www.vasakronan.se

17





