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Hyresintakterna 6kade till 4 383 mkr (proforma® 4 119).
Vakansgraden é&r oférandrad 8 procent (8).
Driftnettot 6kade till 2 920 mkr (proforma 2 812).

Resultat fore skatt och exklusive vardeférandringar 6kade till 1 777 mkr
(proforma 1 557), en 6kning med 14 procent.

Marknadsvéardet pa fastigheterna uppgick till 73 136 mkr (77 538). Orealiserad
vardeférandring uppgick till =3 308 mkr, varav —284 mkr under det tredje kvartalet.

Resultat efter skatt minskade genom den orealiserade vardeférandringen till
—1 047 mkr (proforma 1 492).

D Som om forvérv av Vasakronan hade skett per 1 januari 2008 i stallet for per 1 september 2008, se vidare sidan 15.

Vasakronan i sammandrag (mkr)

Proforma Proforma
Jan-sept Jan-sept  Jan-sept Jan-dec Jan-dec
2009 2008 2008 2008 2008
Hyresintakter 4383 4119 2491 5 567 3937
Driftnetto 2920 2812 1644 3774 2598
Resultat fore skatt och exklusive vardeférandringar 1777 1557 1020 1949 1 366
Resultat efter skatt -1047 1492 789 43 -433
Kassaflode l6pande verksamhet fore forandring
i rorelsekapital 1557 - 963 - 1373
Marknadsvarde fastigheter 73136 77 538 77 538 74 551 74 551
Vakansgrad ekonomisk, % 8 8 8 8 8
Overskottsgrad, % 67 68 66 68 66
Rantetackningsgrad, ggr 2,8 2,3 2,7 2,2 2,2
Soliditet, % 33 36 37 33 33
Marknadsvarde per Marknadsvarde per
geografisk marknad fastighetskategori
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Vasakronan tredje kvartalet 2009

Uthyrningar

Vakansen inom Vasakronans bestand &r oférandrad och
hyresnivaerna stabila. Trots lagre aktivitet i marknaden under
sommaren har nyuthyrningar gjorts for 63 mkr under kvar-
talet. Bland storre nyuthyrningar kan ndamnas Solna Access
i Stockholm déar Transportstyrelsen hyr knappt 2300 kvadrat-
meter och OCE Svenska drygt 1 800 kvadratmeter. Vid
Telefonplan i Stockholm har uthyrning bland annat skett

till Svenskt Tenn som samlokaliserar kontor och lager i nya
lokaler pa drygt 1 800 kvadratmeter, vilket bidrar till att ytter-
ligare befasta omradet som Sveriges nya designcentrum.

Miljéinitiativ

Som forsta fastighet i Sverige har Vasakronans ombyggnads-
projekt Pennféaktaren pa Vasagatan 7 i Stockholm pre-
certifierats pa guldniva enligt LEED. LEED &r ett internationellt
etablerat miljocertifieringssystem av byggnader och bedémer
bland annat energianvdndning, inomhusklimat, anvandning
av atervunnet och narproducerat material samt innovation

i design.

Miljarbetet under tredje kvartalet har i dvrigt praglats av
arbetet med att recertifiera bolaget enligt ISO 14001-standarden.
En stor utbildningsinsats har genomforts och under augusti
och september manad har alla medarbetare fatt en grund-
utbildning i miljokunskap samt en utbildning i tillampad miljo-
kunskap for det omrade dar man sjélv &r verksam.

Fokuseringen pa tgarder for energieffektivisering i bestan-
det har resulterat i att ytterligare ndgra byggnader har uppnatt
EU Green Building-status, bland annat Kista Science Tower.
Vasakronan har sedan tidigare fem fastigheter med EU Green
Building-status och &r darmed ett av de bolag i Sverige som
har flest fastigheter i programmet.

N6jd Kund Index

| &rets NKl-undersokning, dar man undersoker hur nojda
hyresgésterna ar hos fastighetsbolagen, ligger Vasakronan
kvar i en tatposition i branschen. Arets NKI-index for Vasa-
kronan blev 77, vilket ar en 6kning med tva enheter fran forra
aret och kan jamforas med branschsnittet pa 73.

Transaktioner

Under det tredje kvartalet har renodlingen av fastighets-
bestdndet fortsatt genom frantrade av fem fastigheter

for en total kdpeskilling pa 290 mkr, varav fyra fastigheter

i Uppsala och en i Stockholm. Under kvartalet har dven avtal
traffats om forsaljning av tre fastigheter i Stockholm med en
total kopeskilling pa 267 mkr och med frantrade vid ménads-
skiftet oktober/november. Inklusive dessa forsaljningar har tio
fastigheter avyttrats for 602 mkr.

Avtal har tecknats om forvéarv av NCC Property Develop-
ments andel av det samagda utvecklingsprojektet vid Ullevi
Park i Goteborg till ett fastighetsvarde om 295 mkr. Samtidigt
har byggratter i omradet salts till NCC for 14 mkr. Fastigheten
som forvérvas omfattar cirka 16 500 kvadratmeter lokalarea
och ar fullt uthyrd pa ett 25-arigt hyesavtal till Domstolsverket.
Tilltrade har skett under oktober i samband med att projektet
fardigstalldes och hyresgasten flyttade in.

Den 1 september tilltraédde som planerat Coor Service
Management aktierna i Vasakronan Service Partner. | och med
detta inleddes ocksa samarbetet med Coor om leverans och
utveckling av servicetjanster inom Vasakronans bestand.

Som forsta fastighet i Sverige har Vasakronans ombyggnadsprojekt i kvarteret Pennféktaren i Stockholm pre-certifierats pa guldniva enligt LEED.



Marknadsoversikt

Enligt Konjunkturinstitutet ar det stora BNP-fallet i Sverige nu
over. Under 2010 bedoms efterfragan ater borja dka och till-
vaxten forvantas uppga till 1,5 procent. Laget pa arbets-
marknaden fortsatter dock att férsémras och inflation och
rantor bedoms forbli laga under 2010.

Pa hyresmarknaden ar hyresnivaerna fortfarande relativt
stabila och vid omférhandlingar av hyreskontrakt som teck-
nats for tre till fem ar sedan blir resultatet vanligen en hojd
hyresniva. Marknaden &r dock fortfarande nagot avvaktande
och uthyrningsvolymerna &r lagre och vakanserna nagot
hogre &n tidigare pa de marknader dar Vasakronan verkar.

Pa den svenska fastighetsmarknaden noteras en tkad
transaktionsvolym under det tredje kvartalet jamfért med tidi-
gare under aret. Bedémningen &r att marknadens krav pa
direktavkastning for kommersiella fastigheter har stabiliserats
under kvartalet.

Stockholm

Vasakronans beddmning ar att uthyrningsvolymen hittills i
ar har minskat jamfort med foregaende ar. En viss nedgang
i hyresnivaer marks jamfort med kontrakt tecknade under
2008.

Vakansnivan i Stockholm CBD har under 2009 stigit och
ligger for nérvarande kring 5 procent. For 6vriga delar av
innerstaden har vakansnivaerna ocksa stigit och ligger i inter-
vallet 7-11 procent. Aven i Stockholms ytteromréden noteras
okningar i vakanserna, med vakansnivaer pa éver 15 procent
i vissa omraden.

Marknadens avkastningskrav har stigit sedan arsskiftet
och bedéms vara 5,25-5,75 procent for bra fastigheter
med bésta lage inom CBD.

Goteborg
Aven i Goteborg dr Vasakronans beddmning att uthyrnings-
volymen har minskat jamfort med foregédende ar. Trots att
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effekten av lagkonjunkturen bedéms vara stor pa Goteborgs-
regionen har kontorshyresnivaerna pa marknaden hallit sig
relativt stabila.

Vakansnivan har stigit ndgot under 2009 och den genom-
snittliga vakansgraden uppgar idag till knappt 6 procent i cen-
trala Goteborg.

Direktavkastningskravet for bra kommersiella fastigheter
i Goteborg CBD beddms vara strax under 6,0 procent upp till
6,75 procent.

Uppsala
Under slutet av 2008 mérktes en viss avstannande hyres-
utveckling i centrala Uppsala. Under 2009 kdnnetecknas
hyresmarknaden av en viss forsiktighet. Nagra sankta mark-
nadshyror har annu inte kunnat konstateras. | centrala
Uppsala uppgér vakansnivan till 6-7 procent.

| en fastighetsmarknad som Uppsala, med en liten
volym fastighetsoverlatelser, ar det svart att ha en bestdmd
uppfattning om hur marknadens syn pé fastighetsvardena
och avkastningskraven har utvecklats. Centrala butiks- och
handelsfastigheter bedéms ha klarat sig battre &n kontors-
fastigheter. For bra centrala kontorsfastigheter bedéms
marknadens direktavkastningskrav vara mellan 6,25 och
7,0 procent.

Malmé - Lund
Uthyrningsvolymen har hittills i &r minskat jamfort med fore-
gaende ar. Hittills noteras dock inga namnvérda férandringar
i hyresnivaerna.

| centrala Malmé ar vakansgraden 6-7 procent samt i
Vastra Hamnen och i centrala Lund ligger vakansgraden runt
4-5 procent.

Marknadens direktavkastningskrav for centrala kommer-
siella fastigheter i Malma/Lund uppgar till en niva pa 6,0-6,75
procent i Malma och till 6,0—7,0 procent i Lund.
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Koncernens resultatrakning

Jan-sept Jan-sept Juli-sept Juli-sept Okt 2008- Jan-dec
Belopp i mkr 2009 2008 2009 2008  sept 2009 2008
Hyresintakter 4383 2491 1454 1033 5829 3937
Driftkostnader -633 =372 -184 -128 -870 -609
Reparationer och underhall -136 -101 -48 -35 -213 -178
Fastighetsadministration 279 -160 -79 -59 -386 -267
Fastighetsskatt -313 -162 -108 -71 -391 -240
Tomtrattsavgald -102 -52 27 -21 -95 -45
Summa fastighetskostnader -1463 -847 -446 -314 -1955 -1339
Driftnetto 2920 1 644 1008 719 3874 2 598
Resultat forsaljning byggratter - 4 - 4 -1 3
Resultat tjdnsteverksamhet -5 2 -5 2 -4 3
Central administration -127 -55 -20 -20 -232 -160
Resultat fran andelar i joint ventures
och intressebolag 9 32 -3 32 2 25
Ovriga rorelsekostnader -9 - -9 - -9 -
Avyttrad goodwill -8 - -8 - -8 -
Realiserad vardeférandring
forvaltningsfastigheter 67 11 62 0 37 -19
Orealiserad vardeforéandring
forvaltningsfastigheter -3 308 101 -284 27 -5 969 -2 560
Rorelseresultat -461 1739 741 764 -2 310 -110
Rénteintakter 18 32 5 10 40 55
Réntekostnader -1 029 -639 -327 -300 -1547 -1158
Orealiserade vardeforandring
finansiella instrument 59 27 24 -43 -237 -323
Resultat fore skatt -1413 1105 443 431 -4 054 -1536
Aktuell skatt 0 -120 40 -45 -298 -418
Uppskjuten skatt 371 -179 -157 -75 2101 1551
Summa skatt 371 -299 -117 -120 1803 1133
Resultat fran tillgdngar
tillgangliga for forsaljning -5 -17 6 -17 -18 -30
Periodens resultat -1047 789 332 294 -2 269 -433
Ovrigt totalresultat
Kassaflodessékringar 63 -59 29 -173 -657 -779
Inkomstskatt relaterad till
kassaflodessakringar -18 16 -9 47 173 207
Periodens dvriga totalresultat
netto efter skatt 45 -43 20 -126 -484 -572
Summa totalresultat for perioden?! -1 002 746 352 168 -2753 -1 005
Nyckeltal
Resultat fore skatt och exklusive varde-
forandringar samt avyttrad goodwill, mkr 1777 1020 649 447 2123 1 366
Overskottsgrad, % 67 66 69 70 66 66
Rantetackningsgrad, ggr 2,8 2,7 3,0 2,5 2,4 2,2
Resultat efter skatt per aktie, kr -26 20 8 7 -57 -11

D D4 inga minoritetsintressen foreligger &r hela resultatet hanforligt till moderbolagets aktieagare. Inga potentiella aktier fsrekommer varfor det inte finns nagon
utspadningeffekt.
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Kommentarer resultatrakning

Den 1 september 2008 forvérvade AP Fastigheter Vasakronan
fran svenska staten, och den 1 december antog AP Fastigheter
namnet Vasakronan.

| resultatet for koncernen ingar tidigare Vasakronans verk-
samhet fran och med den 1 september 2008. Uppgifterna
for motsvarande deldrsperiod 2008 avser darmed framst den
verksamhet som bedrevs inom tidigare AP Fastigheter. En
proformaredovisning, som om tidigare Vasakronan hade for-
vérvats per 1 januari 2008, har uppréttats. Proformaredovis-
ningen och grunderna for uppréattandet framgar av sidan 15.
Flertalet av kommentarerna i den efterfoljande texten gors
mot dessa proformasiffror, eftersom det blir mer relevant med
anledning av den férandrade storleken pa verksamheten. | de
fall jamforelse gors mot proformauppgifter anges det sarskilt.

Tredje kvartalet 2009

Resultat fore skatt och exklusive vardeféréandringar 6kade
till 649 mkr (proforma 564) framst forklarat av ett forbattrat
réantenetto. Den orealiserade vardeforéandringen uppgick till
—284 mkr (proforma 242).

Under kvartalet frantraddes fem fastigheter med en total
kopeskilling pa 290 mkr och en realiserad vardeférandring
pa 62 mkr.

Resultat efter skatt uppgick till 332 mkr (proforma 523).

Hyresintakter
Hyresintdkterna 6kade under perioden januari till september
till 4 383 mkr (proforma 4 119), en dkning med 264 mkr eller
6 procent. | ett jgmforbart bestand tkade hyresintékterna med
3 procent, framst forklarat av indexering av hyreskontrakt.
Dessutom har hogre hyresnivéer vid nyuthyrningar och omfor-
handlingar genomforda under 2008 nu borjat resultera i en
positiv effekt pa intakterna. Resterande tkning pa 3 procent-
enheter hanfor sig till fastighetsforvarv och fardigstallda projekt.
Nyuthyrningar har under perioden gjorts for 279 mkr i
arshyra. Genomforda omforhandlingar eller forlangningar, pa

en tidigare arshyra om 513 mkr, har i genomsnitt resulterat
i en ny utgdende hyra som 6verstiger den tidigare gallande
med 3 procent.

Kontrakterad hyra uppgick per 30 september 2009 till
5 866 mkr. Av den kontrakterade hyran ar cirka 87 procent
hanforlig till kommersiella lokaler. Genom en spridning pa
ménga hyresgéster i flertalet branscher, samt hog andel
hyresgaster inom offentlig verksamhet pa& motsvarande
27 procent av den kontrakterade hyran, bedéms risken i kon-
traktsportfélien vara begransad. De 10 storsta hyresgésterna
star for 20 procent av den kontrakterade kommersiella hyran,
men ingen av dessa hyresgéaster representerar enskilt mer an
3 procentenheter. Genomsnittlig aterstdende Ioptid i den
kommersiella kontraktsportféljen per 30 september 2009
uppgick till 4,4 ar.

Under perioden uppgick konstaterade kundforluster samt
reserveringar for osékra hyresfordringar till 8 mkr (9).

Vakansgraden i Vasakronans bestdnd per 30 september
2009 var oférandrad 8 procent (8). De storsta vakanserna
aterfinns i nadgra av ytteromradena i Stockholm, men nivéerna
har inte okat sedan arsskiftet. De befintliga vakanserna mot-
svarar ett bedémt hyresbortfall pa 453 mkr.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna dkade till 1 463 mkr (proforma 1307),
en 6kning med 156 mkr eller 11 procent. | ett jamférbart
bestdnd tkade fastighetskostnaderna med 5 procent, framst
forklarat av hojda taxebundna avgifter.

Driftnetto

Driftnettot dkade till 2 920 mkr (proforma 2 812), en 6kning
med 108 mkr eller 4 procent. | ett jamforbart bestand 6kade
driftnettot med 3 procent till foljd av intaktsforbattringen.
Overskottsgraden uppgick till 67 procent (proforma 68).

Forfallostruktur — kontrakterad hyra Hyresintakter Vakansgrad
Antal % av R
kontrakt ~ Mkr totalt Mk Krfkvm 7
2 2
2009 563 322 5 000 000 10
2010 1276 999 17 1600 1900 9
2011 932 848 14
2012 809 807 14 1000 — . = 1g0 s
2013 258 360 6
2014 109 417 7 800— — — 1700 y= = == == N
2015-ff 923 1386 24
Summa 400— — 1600 (" = = N =
kommersiellt 4870 5139 87
Bostader. 1500 5
! Q4 Ql Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3

garage 13 458 727 13 2008 2009 5008 2009
Totalt 18 328 5 866 100

Hyresintakter
— Hyresintdkt/kvm

Av den kontrakterade hyran &r 87 procent
hanforlig till kommersiella lokaler, med en
genomsnittlig 16ptid pa 4,4 ar.

Hyresintakterna har paverkats positivt av
indexering samt hogre hyresnivaer vid nyut-
hyrningar och omforhandlingar under 2008.

Vakansgraden ar oforandrad 8 procent.
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Kommentarer resultatrakning

Administration
Kostnaden for central administration uppgick till 127 mkr
(proforma 120). Av utfallet utgdrs 60 mkr av engangskostna-
der i samband med den genomférda integrationen, framst
avseende IT och avveckling av viss personal. Exkluderas
dessa engéngskostnader uppgéar kostnaden for central admi-
nistration till 67 mkr.

Den totala kostnaden for fastighetsadministration och
central administration, exklusive engangskostnader, uppgick
till 346 mkr, vilket ar lagre &n proforma for 2008 pa 358 mkr.

Resultat tjansteverksamhet

Resultat frén tjansteverksamhet uppgick till =5 mkr (pro-
forma 4) och avser framst de tjanster inom restaurang,
konferens, hyresgastservice, telefoni och receptionstjénster
som fram till den 1 september 2009 erbjudits genom
Vasakronan Service Partner. Denna verksamhet ar nu sald
till Coor Service Management.

Resultat fran joint ventures och intressebolag
Joint ventures drivs gemensamt med NCC for projektutveck-
ling vid Ullevi Park i Goteborg, och intressebolag dr samégda

bolag for utveckling av Jarvastaden och Ursvik i Solna/
Sundbyberg i Stockholm. Resultat fran andelar i joint ventu-
res och intressebolag uppgick till 9 mkr (proforma 2).

Ovriga rorelsekostnader

Ovriga rorelsekostnader uppgick for perioden till <9 mkr
(proforma —) och avser kostnader vid forsaljning av
Vasakronan Service Partner.

Avyttrad goodwill
Genomforda fastighetsforséljningar under perioden har
resulterat i avyttrad goodwill om -8 mkr (proforma -).

Realiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter
Realiserad vardeforandring for salda fastigheter utgors
av skillnaden mellan forsaljningspriset och verkligt varde
enligt narmast foregdende bokslut, med avdrag for genom-
férda investeringar och direkta transaktionskostnader.
Kopeskillingen for under perioden frantradda fastigheter
uppgick till 335 mkr, vilket efter avdrag for transaktions-
kostnader pa -8 mkr medférde en realiserad vardeforand-
ring pa 67 mkr (proforma 7).

Fastighetsforsaljningar

Fastighet ort Kopare Kopeskilling, mkr? Frantride
Bolanderna 12:1 Uppsala Woodstock 29 2009-06-25
Kvarngardet 25:4 Uppsala Woodstock 16 2009-06-25
Fjardingen 26:1 och 26:6 Uppsala ENA 65 2009-07-07
Kvarngardet 1:19 (del av) Uppsala JM 39 2009-07-10
Kéabo 5:4 Uppsala Akademiska Hus 26 2009-08-31
Hésten 24 Stockholm Pembroke 160 2009-09-15
Totalt 335

D Kopeskilling exklusive transaktionskostnader

Utéver ovanstaende forsaljningar har under det tredje kvartalet avtal traffats om forsaljning av tre fastigheter med en képeskilling om 267 mkr och tilltrade
under det fjarde kvartalet. Inklusive dessa forséljningar har darmed tio fastigheter salts for 602 mkr.

Overskottsgrad Réntetédckningsgrad

Mkr % Ger

1200 80 4

1000 ——MM@ 75 33—
800 — — — — —70 2 — —
600! x_/ 65 ju B n
400 60 0

Q4 Ql Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3
2008 2009 2008 2009
Driftnetto
— Overskottsgrad

Overskottsgraden forbattrades under det tredje
kvartalet till foljd av lagre fastighetskostnader.
ranta.

Rantetackningsgraden har forbéattrats genom
ett starkare driftnetto och lagre marknads-
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Kommentarer resultatrakning

Orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter

Per 30 september 2009 har hela fastighetsbestandet véarderats
internt genom en uppdatering av de externa varderingarna per
30 juni 2009. Jamfort med dessa varderingar beddms mark-
nadsvardena vara i stort sett oférandrade, férutom for fastig-
heter i vissa av Stockholms ytteromradden som uppvisar nagot
sjunkande varden. Det genomsnittliga direktavkastningskravet
i varderingarna uppgick till 6,2 procent.

Sammantaget har marknadsvardet pa Vasakronans fastig-
heter sjunkit sedan arsskiftet med -3 308 mkr, motsvarande
—-4,5 procent, varav —284 mkr under det tredje kvartalet.

Av minskningen pa —4,5 procent utgérs drygt —2,9 procent-
enheter av vardepaverkan pa grund av hojda direktavkast-
ningskrav. Resterande vardepéverkan hanfor sig till justering
av marknadshyresantaganden och andra vardepaverkande
faktorer. Vardenedgang uppvisas for samtliga regioner, for-
utom region bostader som uppvisar en positiv vardeférand-
ring under perioden.

Finansiella poster

Rantenettot uppgick till =1 011 mkr (proforma -1 165), en
forbattring med 154 mkr, vilket till storsta delen beror pa lagre
rénta i laneportfoljen.

Den 30 september 2009 hade den genomsnittliga lane-
rantan sjunkit till 3,0 procent (4,9), medan genomsnittlig re-
finansieringsranta for motsvarande laneportfolj uppgick till
2,0 procent. Genomsnittlig rantebindning minskade till 1,6 ar
(1,8) och andelen rantebindningsforfall kommande 12 mana-
der uppgick till 62 procent (63). Rantetackningsgraden for-
battrades till 2,8 ganger (proforma 2,3). Vasakronans policy &r
har att rantetackningsgraden ska uppga till minst 1,9.

Finansmarknaden forvantar sig, avlast av forwardkurvan,
en ranteuppgang under 2010, dér 3 manaders Stibor bedoms
oka fran nuvarande 0,5 procent till 2,25 procent vid utgdngen
av 2010 och 5 é&rs rantan fran 3,0 till 3,75 procent. Vid nu-
varande upplaningsvolym och réntebindning skulle det,
om marknadens férvantningar intraffar, innebara en 6kning
av réantekostnaderna med 78 mkr under de kommande 12
ménaderna. Okningen motsvarar cirka 4 procent av rullande
12 ménaders resultat fore skatt och vardeforandringar.

Orealiserad vardeforandring pa finansiella instrument uppgick
till en intakt pa 122 mkr till foljd av stigande 1&nga marknads-

réantor. Av vérdeférandringen har 59 mkr redovisats i resultat-

rakningen under finansiella poster.

Skatt

| koncernen redovisas for perioden en total skatteintakt om
371 mkr (proforma —524), vilket motsvarar en effektiv skatt
pa 26,3 procent. Skatteintakten utgors av uppskjuten skatt,
framst péa forvaltningsfastigheter. Sjunkande fastighetsvar-
den har medfort att den temporéra skillnaden mellan verkligt
varde och skattemassigt varde har minskat, och darigenom
aven den uppskjutna skatteskulden.

Regeringsratten tillkdnnagav i maj beslut i tre domar som
beror fastighetsbranschen. Dessa géller specifika transaktio-
ner med forsaljning av handelsbolagsandelar. Vasakronan
berors inte av dessa eftersom foretaget inte har gjort nagra
sadana forsaljningar.

Resultat fran tillgangar tillgdngliga for forséljning

Resultat fran tillgangar tillgangliga for forséljning uppgick till
-5 mkr (proforma -). Resultatet ar hanforligt till de fastigheter
som under 2008 saldes till Niam.

Ovrigt totalresultat

Beroende pé stigande langa marknadsrantor tkade vardet

pa derivat med 122 mkr, varav 63 mkr (proforma -59) fore
skatt uppfyllde kraven for kassaflodessakring och redovisades
under ovrigt totalresultat.

Resultat fore skatt och exklusive vardeforandringar
Resultat fore skatt, exklusive vardeforandringar pa forvalt-
ningsfastigheter och finansiella instrumen samt avyttrad
goodwill, 6kade med 14 procent till 1 777 mkr (proforma

1 557), vilket framst beror pa 6kade hyresintékter och lagre
rantekostnader.

Finansiering forfallostruktur 2009-09-30

Finansieringskallor 2009-09-30

Réntebindning

Kapitalbindning

Kreditloften

" Varav  Andel,
. Andel, Rénta, Andel, Andel, Mkr Laneram utnyttjat %
Ar Mkr % % Mhr % Mk %N 25000 22716 54
0-14r 26286 62 22 10291 24 10460 88 t_f’_E“t’gram roos 5o b
124 3342 8 40 9219 22 400 3 Ber 'k:a program cocr oo N
234 4445 11 42 7734 18 1000 9 Ba”kl?” o airo mase %
348 2894 7 45 7506 18 - - Bfarlj az _ksadirﬁf? a L a0
458 2298 48 5368 13 __ Zindande kredioren - -
° Totalt 42359 100
5.64r 953 47 1145 3 -
6 &r och over 2141 5 43 10% 2 -
Totalt 42359 100 3,0 42359 100 11860 100

Den genomsnittliga laneréntan i portfoljen har sjunkit till 3,0 fran 4,9 procent. Genomsnittlig

rantebindningstid har minskat frén 1,8 &r till 1,6 ar per 30 september 2009.

procent av den réntebarande laneskulden.

Vasakronan har okat kapitalmarknadsfinansieringen fran 45 till 66
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Koncernens balansrakning
| sammandrag

Belopp i mkr 2009-09-30 2008-09-30Y  2009-06-30  2008-06-30 2008-12-31V

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgdngar 2493 2521 2521 24 2521

Materiella anldggningstillgadngar
Forvaltningsfastigheter 72 849 77 095 72553 41277 74 252
Inventarier 61 49 48 24 49

Finansiella anlaggningstillgangar

Aktier och andelar 420 597 421 - 507
Andra langfristiga fordringar 816 415 689 432 300
Summa anlaggningstillgangar 76 639 80 678 76 232 41 757 77 629
Tillgangar tillgéngliga for forséljning - 6470 - - -

Omséttningstillgangar

Aktuella skattefordringar 182 278 126 - 127
Ovriga kortfristiga fordringar 697 716 677 343 649
Likvida medel 1272 946 3856 549 2238
Summa omséttningstillgdngar 2 151 1940 4 659 892 3014
Summa tillgdngar 78 790 89 087 80 891 42 649 80 643

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital®

Aktiekapital 4 000 4000 4000 4000 4 000
Ovrigt tillskjutet kapital 4227 4227 4227 4227 4227
Andra reserver -393 87 -415 213 442
Balanserade vinstmedel 18 452 24 499 18118 10 205 19503
Summa eget kapital 26 286 32813 25930 18 645 27 288

Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 32068 31832 35879 12187 31 356
Uppskjuten skatteskuld 6723 8988 6 559 5204 7078
Ej rantebarande skulder 1172 44 1 050 1 883
Summa langfristiga skulder 39963 40 864 43 488 17 392 39 317

Kortfristiga skulder

Réntebadrande skulder 10 291 12 500 9037 5588 10 387
Ej rantebarande skulder 2250 2910 2436 1024 3651
Summa kortfristiga skulder 12 541 15410 11473 6612 14 038
Summa eget kapital och skulder 78 790 89 087 80 891 42 649 80 643
Nyckeltal
Rantebdrande skulder netto, mkr 41 087 43 386 41 060 17 226 39 505
Soliditet, % 33 37 32 44 34
Beldningsgrad, % 56 56 56 42 53

D Omraknad utifran den justerade forvéarvsanalysen, se sidan 16.
2) Kapital och reserver som kan hanféras till moderbolagets aktieagare.
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Kommentarer balansrakning

Immateriella tillgangar
Vasakronans immateriella tillgdngar utgors av varumarket
Vasakronan samt goodwill, i huvudsak fran forvarvet av tidi-
gare Vasakronan. Denna goodwill uppkom genom att upp-
skjuten skatt pa fastigheter i enlighet med gallande redo-
visningsregler redovisades till nominell skattesats, vilken
Oversteg den skattesats som tilldmpades vid berakning av
kopeskillingen vid forvarvet. | och med den slutliga juste-
ringen av férvarvsanalysen, se sidan 16, minskade goodwill
med 953 mkr till féljd av en korrigering av underlaget for de
skattemdassiga vardena péa fastigheterna, framst avseende
pagéaende projekt.

| samband med forsaljning av fastigheter och dotterbolag
under perioden har goodwill minskat med 28 mkr (-), varav
8 mkr redovisas som avyttrad goodwill och resterande del
avsag overvarde i det nu avyttrade Vasakronan Service
Partner. Goodwill uppgick per 30 september till 2 393 mkr
(2421)

Vardet av varumarket Vasakronan uppgick oférandrat
till 100 mkr (100).

Foérvaltningsfastigheter

Per 30 september 2009 har Vasakronans fastighetsbestand
varderats internt med ett bedémt marknadsvarde pa

73 136 mkr (77 538). Med utgdngspunkt i de externa var-
deringarna per 30 juni 2009 har en uppdatering skett, dar
det for enskilda fastigheter tagits hansyn till fastighetsspeci-
fika vardepaverkande handelser som ny- och omtecknade
hyreskontrakt, avflyttningar och investeringar. Hansyn har
aven tagits till de férandringar i marknadshyra, direktavkast-
ningskrav och vakansforvantan som bedéms ha skett. For
en mer utforlig beskrivning av Vasakronans metodik for var-
dering av fastigheter, se Vasakronans arsredovisning for 2008
not 4.3 pa sidan 80.

Verkligt varde enligt redovisningen, som é&r fastigheternas
totala marknadsvarde med avdrag for marknadsvérde pa
fastigheter dgda via joint ventures, uppgick till 72 849 mkr
(77 095). Den orealiserade vardeforandringen uppgick for

Marknadsvarde forvaltningsfastigheter, mkr

Verkligt varde 2009-01-01 74 252
Investeringar 2163
Forsaljningar -258
Orealiserad vardeforandring -3 308
Verkligt vdarde 2009-09-30 72 849
Tillkommer marknadsvarde

joint ventures 287
Marknadsvérde 2009-09-30 73 136

Under aret har marknadsvardet minskat med —3 308 mkr, varav —284 mkr
under kvartalet.

perioden till =3 308 mkr (101), vilket motsvarar en minskning
med —4,5 procent sedan arsskiftet, varav den orealiserade
vardeforandringen under det tredje kvartalet uppgick till
—284 mkr eller -0,4 procent.

Pagaende projekt
De storre pagaende projekten utgors av saval en utveckling
av befintliga fastigheter som uppférande av nya. Projekten
har totalt sett en Iag risk genom en hog uthyrningsgrad, och
for flera av dessa finns det Idnga hyresavtal tecknade med
statliga hyresgéaster. Under perioden har flertalet uthyrningar
skett i de pagaende projekten, bland annat i Paronet 17 i
Lund dér uthyrning under tredje kvartalet skett till PEAB och
i Jakob Storre 18 i Stockholm dér uthyrning skett till Forsak-
ringsbolaget Pensionsgaranti. Det har medfort att den totala
uthyrningsgraden i storre fastighetsprojekt okat till 90 procent.
Totala investeringar i forvaltningsfastigheter uppgick
under perioden till 2 163 mkr (876).

Transaktioner

Under perioden har fastigheter frantratts till ett fastighets-
varde pa 335 mkr (87). Transaktionerna medforde en realise-
rad vardeforandring pa 67 mkr (11).

Aktier och andelar

Aktier och andelar minskade till 420 mkr (597) och avser
Vasakronans innehav i intressebolag och joint ventures. Minsk-
ningen beror i huvudsak pa utdelning frén intressebolag.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt beraknas med en nominell skatt pa 26,3 pro-
cent pa temporéra skillnader mellan redovisat véarde och skatte-
maéssigt varde pa tillgdngar och skulder. Uppskjuten skatt
uppgick per 30 september 2009 till 6 723 mkr (8 988), varav
storre delen ar hanforlig till forvaltningsfastigheter. Jamfort
med arsskiftet har uppskjuten skatteskuld minskat beroende
pa en minskad skillnad mellan fastigheternas redovisade och
skattemaéssiga varde genom sjunkande marknadsvéarden.
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Kommentarer balansrakning

Réantebarande skulder

Vasakronan dr en av de storsta lantagarna bland svenska fore-
tag. Den starka &garstrukturen, i kombination med en diversi-
fierad finansiering med upplaning i bade kapital- och bank-
marknad, har medfort att Vasakronan hela tiden under den
finansiella oron har haft tiligéng till finansiering. Under perio-
den emitterades obligationer uppgéaende till 15,1 mdkr, vilket
innebér att Vasakronan var den stoérsta emittenten av SEK fore-
tagsobligationer. Under perioden har Vasakronan dessutom
ingatt avtal om bankfinansiering pad sammanlagt 7,2 mdkr,
varav 1,5 mdkr utgors av 1an mot stéllda sakerheter och

5,7 mdkr férlangning av bindande kreditloften.

Koncernens réntebarande skulder med avdrag for likvida
medel minskade till 41 087 mkr (43 386), i huvudsak bero-
ende pa fastighetsforsaljning till NIAM som dgde rum i okto-
ber 2008. Genomsnittlig kapitalbindning uppgick till 2,6 ar
(2,5) och andelen laneforfall kommande 12 manader &ar
24 procent (26). Vid utgangen av perioden hade kapitalmark-

nadsfinansiering okat till 66 procent (45) och bankldn mins-
kat till 34 procent (55). Okningen av kapitalmarknadsfinan-
siering beror pa att den bankfinansiering som upptogs i sam-
band med forvérvet av Vasakronan amorterats och ersatts av
obligationslan.

Likvida medel dkade till 1 272 mkr (946) och bindande
kreditloften uppgick till 11 860 mkr (12 160). Likvida medel
och kreditloften motsvarade 128 procent av laneforfall kom-
mande 12 manader.

Banklan, mot sikerhet i pantbrev och aktier i dotterbolag,
uppgick till 12 procent av fastigheternas marknadsvarde.

Eget kapital
Det egna kapitalet uppgick till 26 286 mkr (32 813).
Under 2009 har det egna kapitalet paverkats framst av
resultatet pa —1 047 mkr (789).
Beldningsgraden var oférandrad 56 procent. Soliditeten
minskade genom det negativa resultatet till 33 procent (37).

Finanspolicy Forandring av eget kapital (mkr)
Utfall Jan-sept  Jan-sept  Jan-dec
Finansieringsrisk Policy 2009-09-30 2009 2008 2008
Kapitalbindning 24 ar 264r  Ingsende eget kapital 27 288 19342 19342
Léneforfall 12 mén max 40 % 24 %  Utdelning _ 1275 _4 275
Kreditloften och likvida medel/ Ldmnat koncernbidrag
laneforfall 12 man minst 100 % 128 % efter skatt _ _ _773
Ranterisk Aktieagartillskott = 14000 14000
Réntebindning 09-234r 1,6ar  Pperiodens totalresultat -1 002 746 -1005
Réantebindningsforfall 12 man 55-65 % 63 % Utgiende eget kapital 26 286 32 813 27 288
Kreditrisk
Motpartsrating lagst A- uppfyllt
Sékerstalld finansiering
Lan mot sékerhet/marknadsvéarde
fastigheter max 20 % 12 %
Storre fastighetsprojekt per 2009-09-30
Total Uthyr-
investering, = Upparbetat, Lokalarea, Berdknat ningsgrad,
Ort Fastighet mkr mkr kvm  fardigstallt %
Malmo Gasklockan 3, Polishuset 1 000 60 63 000 Dec 2011 100
Goteborg Heden 42:1, Réattscentrum 820 731 43 000 Jan 2010 100
Goteborg Heden 42:4 och 42:1, Kriminalvérden 685 456 29 000 Juni 2012 100
Stockholm,
Kungsholmen Fruktkorgen 1, Radhuset 618 604 24 000 Dec 2009 100
Stockholm, Kista Modemet 1 500 300 20 000 Juni 2010 100
Stockholm,
Vértahamnen Riga 2 540 246 30 000 Juni 2010 73
Stockholm, Ostermalm  Svea Atrtilleri 14, Valhallavagen 460 399 19 000 Juni 2010 98
Stockholm, City Spektern 13, Regeringsgatan 320 65 30 000 Dec 2010 69
Stockholm, City Pennfaktaren 11, Vasagatan 300 161 13 000 Jan 2010 56
Jakob Storre 18, Jakobsgatan
Stockholm, City (The View) 280 202 28 000 Juni 2010 66
Stockholm, Solna Bladet 3, If-huset Bergshamra 150 12 32 000 Juni 2011 100
Lund Péronet 17 111 102 4200 Dec 2009 92
Totalt 5784 3338 920

Den totala uthyrningsgraden i storre fastighetsprojekt har under tredje kvartalet tkat fran 89 till 90 procent.
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Koncernens kassaflddesanalys

Vasakronan Deldrsrapport januari—september 2009

Jan-sept Jan-sept Juli-sept Juli-sept Jan-dec

Belopp i mkr 2009 2008 2009 2008 2008
Den Iopande verksamheten

Rorelseresultat ¥ -466 1722 747 747 -140
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet 3352 -137 326 -53 2 558
Betald réanta -1221 -582 -494 —242 -1018
Erhéllen rénta 17 32 7 11 50
Betald skatt -125 -72 - -7 -77
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 1 557 963 586 456 1373
Okning (=) / minskning (+) av rérelsefordringar -56 -250 -36 -46 -103
Okning (+) / minskning (=) av rérelseskulder -168 710 -57 729 372
Kassafléde fran den lopande verksamheten 1333 1423 493 1139 1642
Investeringsverksamheten

Investering i befintliga fastigheter -2 163 -876 -795 -432 -1815
Forvarv av forvaltningsfastigheter - -2 844 - -1 680 -4174
Avyttring av forvaltningsfastigheter 327 86 279 - 8974
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar netto -6 -3 -4 -1 -5
Forvérv av dotterforetag - —24 453 - —24 453 -24 453
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1842 -28 090 -520 -26 566 -21473
Kassaflode efter investeringsverksamheten -509 -26 667 -27 -25 427 -19 831
Finansieringsverksamheten

Utdelning och koncernbidrag -1073 -2 000 - - -5 000
Aktieagartillskott - 14 000 - 14 000 14 000
Upptagna rantebarande skulder 39 042 28 476 9608 15623 38 007
Amorteringar rantebarande skulder -38 426 -12 898 -12 165 -3 799 -24 973
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -457 27 578 -2 557 25 824 22 034
Periodens kassaflode -966 911 -2 584 397 2203
Likvida medel vid periodens bérjan 2 238 35 3 856 549 35
Periodens férandring av likvida medel -966 911 -2 584 397 2203
Likvida medel vid periodens slut 1272 946 1272 946 2238

Nyckeltal
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 39 24 15 11 34

fore forandring i rorelsekapital per aktie, kr

D Inklusive resultat fran tillgangar tillgangliga for forséljning.
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Kommentarer kassaflddesanalys

Lopande verksamheten

Vasakronans kassaflode fran den lopande verksamheten,

fore forandring i rorelsekapital, dkade till 1 557 mkr (963).

Okningen beror framst pa de dkade hyresintékterna som upp-

kommit genom forvarvet av Vasakronan. Justering fér poster

som inte ingar i kassaflodet utgors i huvudsak av aterlaggning

av orealiserade vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter.
Kassaflode fran den lopande verksamheten, efter forand-

ring i rorelsekapital, uppgick till 1 333 mkr (1 423).

Investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till

—1 842 mkr (-28 090). | foregdende ars utfall ingar forvarvet
av aktierna i Vasakronan med 24 453 mkr. Investeringar

i befintliga fastigheter dkade till =2 163 mkr (-876) till foljd
av en storre projektportfolj. Forvarv av fastigheter uppgick till
—mkr (-2 844) och forsaljning av fastigheter till 327 mkr (86)
efter avdrag for transaktionskostnader.

Finansieringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgick till

-457 mkr (27 578). Upptagna lan med avdrag for amortering
resulterade i en nettodkning pa 616 mkr (15 578), dar
foregdende ars okning inkluderar forvarvet av Vasakronan.
Utdelning uppgick till =1 073 mkr (-2 000). Aktiedgartillskott
uppgick till — mkr (14 000), dar belopp foregdende &r avser
tillskott i samband med Vasakronanforvévet. Periodens kassa-
flode uppgick till -966 mkr (911), vilket utgér periodens for-
andring av likvida medel. Likvida medel uppgick till 1 272 mkr
(946) vid periodens slut.

Nettoinvesteringar
forvaltningsfastigheter

Mkr
4000
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-2 000

-4 000

-6 000

-8 000

-10 000
Q4 Ql Q2 Q3
2008 2009
Forvarv och projekt
W Forsaljningar
— Nettoinvesteringar

Investeringar i befintliga fastigheter ligger i
nivd med de senaste kvartalen och uppgar till
cirka 800 mkr.

13



Vasakronan per region

Vasakronan Deldrsrapport januari—september 2009

Totalt Vasakronan januari-september

Marknadsvarde per region

Marknadsvarde per fastighetskategori

Proforma
El 2008 2008 B Stockholm, 62 % B Kontor, 72 %
Marknadsvarde, mkr 73136 77 538 77538 I Goteborg, 15 % 1% Handel, 15 %
Hyresintakter, mkr 4383 4119 2491 & Uppsala, 6 % | Bostader, 8 %
- M Oresund, 9 % | Ovrigt, 5 %
Driftnetto, mkr 2920 2812 1644 B Bostader, 8 %
Overskottsgrad, % 67 68 66
Vakansgrad, % 8 8 8
Area, tkvm 3181 3269 3269
Region Stockholm januari-september Marknadsvarde, andel av Vasakronan totalt Marknadsvarde per fastighetskategori
Proforma
2009 2008 2008 H62% \‘ B Kontor, 89 %
Marknadsvarde, mkr 45159 49 063 49 063 [ Handel, 6 %
Hyresintakter, mkr 2659 2516 1570 = Ovrigt, 5 %
Driftnetto, mkr 1802 1784 1084
Overskottsgrad, % 68 71 69
Vakansgrad, % 10 12 12
Area, tkvm 1749 1812 1812
Region Goteborg januari-september Marknadsvarde, andel av Vasakronan totalt Marknadsvarde per fastighetskategori
Proforma
2009 2008 2008 m15% ‘ n Kontor, 51 %
Marknadsvarde, mkr 11 303 11424 11424 " Handel, 46 %
Hyresintakter, mkr 635 573 306 " Ovrigt, 3%
Driftnetto, mkr 474 416 218
Overskottsgrad, % 75 73 71
Vakansgrad, % 2 3 3
Area, tkm 348 348 348
Region Uppsala januari-september Marknadsvarde, andel av Vasakronan totalt Marknadsvarde per fastighetskategori
Proforma
2009 2008 2008 m6% ® Kontor, 63 %
Marknadsvarde, mkr 4502 4809 4809 ‘ I Handel, 31 %
Hyresintakter, mkr 308 01 1% = Ovigt, 6 %
Driftnetto, mkr 201 191 134
Overskottsgrad, % 65 63 68
Vakansgrad, % 6 5 5
Area, tkvm 270 284 284
Region Oresund januari-september Marknadsvarde, andel av Vasakronan totalt Marknadsvarde per fastighetskategori
Proforma
2009 2008 2008 mo% ‘ ® Kontor, 56 %
Marknadsvarde, mkr 6 506 6724 6724 ™ Handel, 31 %
Hyresintakter, mkr 395 354 44 = Ovrigt, 13 %
Driftnetto, mkr 258 243 31
Overskottsgrad, % 65 69 69
Vakansgrad, % 4 2 2
Area, tkm 306 306 306
Region Bostader januari-september Marknadsvéarde, andel av Vasakronan totalt Marknadsvarde per geografisk marknad
Proforma
2009 2008 2008 m8% B Stockholm, 31 %
Marknadsvarde, mkr 5 666 5518 5518 1 Géteborg, 6 %
Hyresintakter, mkr 386 375 375 : gfezzanlz, %3°/ZA
Driftnetto, mkr 185 178 177 \
Overskottsgrad, % 48 48 47
Vakansgrad, % 1 1 1
Area, tkvm 508 519 519
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Proformaredovisning 2008

Resultatrakning

Balansrakning

Jan-sept Juli-sept

Belopp i mkr 2008 2008 Belopp i mkr 2008-09-30
Hyresintakter 4119 1447  TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstiligdngar 2521
Driftkostnader -573 =175 Férvaltningsfastigheter 77 095
Reparation och underhall -109 -34 Ovriga materiella 49
Fastighetsadministration -238 —72  anlaggningstillgangar
Fastighetsskatt _285 _104 Finansiella anlaggningstiligdngar 891
Tomtrattsavgald 102 _30 Kortfristiga fordringar 1050
Driftnetto 2812 1032  Likvida medel 946
Summa tillgdngar 82 552
Resultat forsaljining byggratter 24 4
Resultat tjansteverksamhet 4 -1 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Resultat andelar i intressebolag 2 3 Eget kapital 29518
och joint ventures Uppskjuten skatteskuld 8988
Central administration -120 -28 Avsatt till pensioner 12
Realiserad vardeférandring 7 0 Rantebarande skulder 40 468
forval.tmngsfa?‘[\gh?t?r : Ej rantebarande skulder 3566
%rrsill't?ﬁ;agif\;asﬁegg{:?dr'ng 476 242 Summa eget kapital 82 552
och skulder
Rorelseresultat 3 205 1252
VSR Jan-sept Juli-sept
Ranteintakter 40 13 Nyckeltal 2008 2008
Réantekostnader -1205 459 Resultat fore skatt och T e
. TP esultat fore skatt oc
Qreal|§erad_ vardeforandring 24 -69 vardeforandringar, mkr
finansiella instrument 5 Kot 1% 68 -
Resultat fore skatt 2016 737 versionserad b
Rantetackningsgrad, ggr 2,3 2,3
Skat o 1z Soliditet, % 36 36
Periodens resultat 1492 523
Allméant Orealiserade vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter

Proformaredovisningen visar utfallet for 2008 som om tidi-
gare AP Fastigheters forvarv av tidigare Vasakronan (till ett
fastighetsvéarde pa 41 mdkr) och efterfoljande forsaljning
av en fastighetsportfol; till Niam (till ett fastighetsvarde pa
7 mdkr) hade skett per 1 januari 2008. Ovriga forvarv och
forsaljningar som har genomforts har inte justerats.

Proformaredovisningen har i allt vasentligt upprattats
med tilldmpning av samma redovisningsprinciper som
tilldmpas vid upprattandet av koncernredovisningen inom
Vasakronankoncernen 2009.

Utdver nedanstdende forutsattningar har inga andra
effekter av att forvarvet antas ha skett per den 1 januari
2008 beaktats.

Resultatrakning
Proformaresultardkningen utgar fran de faststéllda resultat-
rakningarna for tidigare AP Fastigheter och tidigare Vasa-
kronan. For poster inom driftnettot har en summering skett
av de tva bolagens faktiska utfall. Darifrdn har avdrag skett
for utfallet for samtliga fastigheter som saldes till Niam.
Central administration har beraknats som summan av
de tva bolagens utfall. Hansyn har inte tagits till varken de
stordriftsfordelar eller engédngskostnader som skulle ha
uppkommit tidigare vid ett samgaende mellan bolagen och
forsaljningen till Niam per den 1 januari 2008.

uppgar till summan av respektive bolags faktiska utfall. Den
positiva effekten pa vardeforandringen fran forvarvet har i
proforman precis som i utfallet hanforts till det tredje kvarta-
let, da den forsta externa varderingen av bestandet gjordes.
Hansyn har inte tagits till Niamfastigheternas paverkan pa
den orealiserade vardeférandringen i de enskilda kvartalen.

For finansnettot har en summering av respektive bolags
faktiska utfall skett. Dartill har lagts en tillkommande berak-
nad rantekostnad som skulle ha uppkommit om forvarvet
hade skett den 1 januari 2008. Som ranta har anvants ett
genomsnitt av den faktiska upplaningsrantan for tidigare
AP Fastigheter under perioden.

Skatt har berdknats med 28 procent pa samtliga resultat-
paverkande justeringar i proformaredovisningen.

Balansrakning

Utgangspunkt for proformabalansrakningen har varit de
faststallda balansrakningarna for respektive bolag. Fran de
summerade balansrakningarna har de faktiska koncern-
justeringar gjorts som uppkom i samband med forvarvet av
tidigare Vasakronan samt forsaljningen till Niam.

Eget kapital har paverkats av att resultatet fran de fastig-
heter som séldes till Niam exkluderats i resultatet, varfor
eget kapital vid utgdngen av perioden enligt proformaredo-
visningen dr nagot lagre an det faktiska utfallet.
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Robrelseforvarv

Information om forvirvade nettotillgdngar och goodwill

Belopp i mkr
Kopeskilling: Slutlig  Ursprunglig
berdkning  berdkning
— aktielikvid 24 649 24 649
— direkta kostnader
i samband med forvérvet 36 36
Sammanlagd kdpeskilling 24 685 24 685
Verkligt varde
forvarvade nettotillgdngar —22 292 -21339
Goodwill 2 393 3 346
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Den 1 september 2008 forvarvade AP Fastigheter 100 pro-

cent av aktiekapitalet i Vasakronankoncernen. Goodwill
hanforligt till forvarvet utgors av skillnaden mellan erlagd

kopeskilling och verkligt varde pé forvarvade nettotillgdngar.
Uppskjutna skatteskulder redovisas vid forvarvet till nominell
skattesats, i enlighet med IFRS 3 Rérelseférvary, vilket avviker

fran den skattesats som utgjorde grunden for berdkningen

vid forvarvet.

| den slutliga forvarvsanalysen har korrigering gjorts av
underlaget for de skatteméssiga vardena pa fastigheterna,
framst avseende pagaende projekt, vilket har paverkat

vardet pa uppskjutna skatteskulder och darigenom goodwill.

Tillgangar och skulder, per 1 september 2008, till foljd av férvarvet &r foljande:

Verkligt varde Verkligt varde Forvarvat

slutlig ursprunglig redovisat

Belopp i mkr forvarvsanalys forvarvsanalys vérde
Likvida medel 232 232 232
Forvaltningsfastigheter 33676 33676 46919
Inventarier 25 25 25
|T—investeringar 3 0 57
Varumarke (inkl i posten Immateriella anlaggningstillgdngar) 100 100 0
Innehav i intresseféretag 565 565 167
Finansiella anlaggningstillgdngar 257 257 257
Tillgéngar tillgangliga for forsaljning 6470 6470 0
Uppskjutna skattefordringar 118* 88* 179
Kortfristiga fordringar 605 605 605
Kortfristiga icke rantebédrande skulder -1085 -1 085 -1 085
Langfristiga icke réantebdrande skulder -36 -36 -253
Avséttningar -12 -12 -12
Réntebarande skulder -14 753 -14 753 -14 753
Uppskjutna skatteskulder -3873* -4 793* -6 409
Férvirvade nettotillgangar 22 292 21 339 25928
Total képeskilling 24 685
Avgér likvida medel i forvarvade dotterforetag -232
Forandring av koncernens likvida medel vid forvarv 24 453

* Tas upp till belopp motsvarande nominell skatt pa temporéra skillnader, vilket avviker fran verkligt vérde.
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Vasakronan AB — moderbolaget

| sammandrag

Resultatrakning

Balansrakning

Vasakronan Deldrsrapport januari—september 2009

Jan-sept Jan-sept

Belopp i mkr 2009 2008 Belopp i mkr 2009-09-30 2008-09-30
Nettoomséttning 354 212 TILLGANGAR
Rorelsens kostnader -484 -267 Anlaggningstillgangar
Realisationsresultat forsaljningar 63 34 Inventarier 40 13
Rorelseresultat -67 -21 Finansiella anlaggningstillgdngar
Aktier och andelar i koncernbolag 28 898 29618
Finansiella poster Uppskjuten skattefordran 290 -
Resultat fran andelar i Langfristiga fordringar 638 246
koncernbolag -99 426 29 826 29 864
Rénteintakter 92 46
Rantekostnader -8% 601 Summa anlaggningstiligangar 29 866 29 877
Orealiserad vardeférandring
finansiella instrument -6 -9 T
Resultat fore skatt 976 J159  Omséttningstiligingar
Fordringar hos dotterbolag 27 180 20 828
Skatt 258 > Kortfristiga fordringar 250 47
Arets resultat -718 -161 27430 20875
Likvida medel 1266 151
Moderbolaget Summa omsittningstillgangar 28 696 21 026
Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestar —
R . . - . Summa tillgangar 58 562 50 903
av koncerndvergripande funktioner samt organisation for
forvaltning av de fastigheter som &gs av dotterbolagen. Inga
fastigheter ags direkt av moderbolaget. EGET KAPITAL OCH SKULDER
Intédkterna i moderbolaget uppgick under perioden till Eget kapital
354 mkr (212) och resultat fore skatt uppgick till <976 mkr Eget kapital 19786 21350
(=159). Intakterna avser framst moderbolagets fakturering
till dotterbolagen for utférda tjanster. Likvida medel uppgick Obeskattade reserver
vid utgdngen av perioden till 1 266 mkr (151). Periodiseringsfond = 101
Skulder
Rantebadrande skulder 33896 27 201
Uppskjuten skatt - 176
Ej rantebarande skulder 1900 542
Skulder till moderbolag 0 0
Skulder till dotterbolag 2979 1533
Skulder till joint ventures 1 -
Summa skulder 38776 29 452
Summa eget kapital
och skulder 58 562 50903
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Ovriga uppgifter

Personal

Antal anstallda uppgick vid utgdngen av perioden till 465,

vilket ar en minskning sedan arsskiftet 2008/2009 med 31
personer som ett led i det genomférda integrationsarbetet.

Risker och osdkerhetsfaktorer
Styrelsen och foretagsledningen arbetar kontinuerligt for att
uppna onskad riskprofil, utifran en av styrelsen faststalld
policy. Policyn innehaller enhetliga metoder for identifie-
ring, vardering, ansvar, hantering och rapportering av risker.
Vasakronans risker beskrivs i &rsredovisningen for 2008 pa
sidorna 8-9. Inga vésentliga forandringar har darefter upp-
statt som paverkar styrelsens och foretagsledningens bedom-
ning. Det allmanna laget péa fastighets- och finansmarkna-
derna kommenteras under respektive avsnitt i denna rapport.

For att kunna upprétta redovisningen enligt god redovis-
ningssed maste foretagsledningen géra bedomningar och
antaganden som péverkar i bokslutet redovisade tillgangs-
och skuldposter respektive intdkts- och kostnadsposter samt
lamnad information i 6vrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig fran
dessa bedémningar.

Redovisningen ar speciellt kanslig for de bedémningar
och antaganden som ligger till grund for varderingen av
forvaltningsfastigheter.

Redovisningsprinciper
Denna delarsrapport ar upprattad i enlighet med IAS 34.
Den andrade standarden IAS 23 Lanekostnader tillampas av
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Vasakronan fran och med 1 januari 2009, vilket innebér att
réanta aktiveras pa investeringar i forvaltningsfastigheter. Fram
till och med rakenskapsaret 2008 har all ranta kostnadsforts.

Fran och med den 1 januari 2009 tilldmpas den reviderade
standarden IAS 1 Utformning av finansiella rapporter. | 6vrigt
har samma redovisnings- och varderingsprinciper samt berék-
ningsmetoder som i senast avgivna arsredovisning tilllampats,
se Vasakronans arsredovisning 2008 sidorna 76-79.

Kostnader for reparationer, som tidigare redovisats i posten
driftkostnader i resultatrakningen, redovisas nu istallet i posten
reparationer och underhall. For att fa en jamforbarhet av
utfallet har aven tidigare perioders resultatrakningar inklusive
proforman justerats.

Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och RFR 2:2
Redovisning for juridiska personer.

Narstaendetransaktioner

Vasakronans relationer med nérstdende framgar av not 37
i Vasakronans arsredovisning for 2008. Inga vasentliga
nérstdendetransaktioner har skett under perioden.

Handelser efter rapportperiodens utgang

Under oktober har Vasakronan tilltratt NCC:s femtioprocentiga
andel i det saméagda utvecklingsprojektet vid Ullevi Park i Géteborg
till ett fastighetsvarde om 295 mkr samtidigt som byggrétter i
samma omrade har salts till NCC. Vidare har avtal tecknats om
forsaljning av tre fastigheter i Stockholm med en total kopeskil-
ling om 267 mkr och frantrade under det fjarde kvartalet.

Rapportens undertecknande
Bokslutsrapporten ger en rattvisande oversikt av moderbolagets och koncernens verksamhet,
stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget
och de foretag som ingér i koncernen star infor.

Stockholm den 10 november 2009
Styrelsen i Vasakronan AB

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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Granskningsrapport

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av rapporten for Vasa-
kronan AB for perioden 1 januari till 30 september 2009. Det
ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att uppratta och presentera denna finansiella delarsinfor-
mation i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart
ansvar ar att uttala en slutsats om denna finansiella delars-
information grundad pa var 6versiktliga granskning.

Vi har utfort var éversiktliga granskning i enlighet med
Standard for dversiktlig granskning (SOG) 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell deldrsinformation utford av foretagets
valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar av att gora
forfragningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga for
finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra oversiktliga granskningsatgar-
der. En dversiktlig granskning har en annan inriktning och en

Vasakronan Deldrsrapport januari—september 2009

betydligt mindre omfattning j@amfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt Revisionsstandard i Sverige
RS och god revisionssed i 6vrigt har. De granskningsatgéarder
som vidtas vid en dversiktlig granskning gor det inte mojligt
for oss att skaffa oss en sddan sékerhet att vi blir medvetna
om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen
grundad pa en Gversiktlig granskning har darfor inte den
sakerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kom-
mit fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att
anse att deldrsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for
koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisnings-
lagen samt for moderbolagets del i enlighet med &rsredovis-
ningslagen.

Stockholm den 10 november 2009

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

UIf Pettersson
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig
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Nyckeltal

Vasakronan Deldrsrapport januari—september 2009

Nyckeltal
Jan-sept Jan-sept Juli-sept Juli-sept Okt 2008 Jan—-dec
2009 2008 2009 2008 -sept 2009 2008
Fastighetsrelaterade uppgifter
Vakansgrad ekonomisk, % 8 8 8 8 8 8
Overskottsgrad, % 67 66 69 70 66 66
Investeringar i befintliga fastigheter, mkr 2163 876 795 432 3102 1815
Fastighetsforvarv, mkr - 2902 - 1680 25725 28627
Fastighetsforsaljningar, mkr - 327 - 86 -279 - -9215 -8974
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 1836 28 377 516 26 797 -5073 21 468
Marknadsvarde
fastigheter, mkr 73136 77 538 73136 77 538 73136 74 551
Area, tkvm 3181 3269 3181 3269 3181 3201
Antal fastigheter 296 309 296 309 296 303
Finansiella uppgifter
Réntetackningsgrad, ggr 2,8 2,7 3,0 2,5 2,4 2,2
Soliditet, % B 37 83 37 83 33
Belaningsgrad, % 56 56 56 56 56 53
Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 3,0 49 3,0 49 3,0 4,7
Rantebdrande skulder netto, mkr 41 087 43 386 41 087 43 386 41 087 39 505
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, mkr 1557 963 586 456 1967 1373
Ovrigt
Antal anstallda
pé balansdagen 465 689 465 689 465 662
varav anstéllda i Vasakronan Service Partner - 170 - 170 - 166
varav anstéllda i
fastighetsverksamheten 465 519 465 519 465 496
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Definitioner och kalendarium

Definitioner

Area, kvm
Uthyrningsbar area, exklusive area for garage och parkerings-
platser.

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

Central administration

Kostnader pa koncerndévergripande niva som inte ar direkt
hanforbara till fastighetsforvaltningen, sdsom kostnader for
koncernledning, fastighetsinvesteringar, finansiering och
central marknadsforing.

Driftnetto, mkr
Hyresintékter minus drift- och underhéllskostnader, fastig-
hetsadministration samt fastighetsskatt och tomtrattsavgald.

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

Kontrakterad hyra, mkr
Summa hyra fran kontrakt som |6per per balansdagen.

Nettoinvesteringar, mkr

Summan av kép, inklusive stampelskatt och andra direkta
transaktionskostnader och investeringar i projekt minus
forsaliningspris for salda fastigheter och forsaljningspris for
fastigheter sélda via bolag och direkta transaktionskostnader.

Orealiserad vardeforandring fastigheter, mkr

Forandring i fastigheternas marknadsvérde under aret juste-
rat for fastighetsforvary, fastighetsférsaljningar och gjorda
investeringar.

Realiserad vardeforandring, mkr

Forsaljningspris minus redovisat marknadsvérde i ndrmast
foregdende bokslut minus genomforda investeringar sedan
foregaende bokslut inklusive direkta transaktionskostnader.

Réantetackningsgrad, ggr

Rorelseresultat justerat for orealiserad vardeférandring, reali-
serad vardeférandring och avyttrad goodwill pa forvaltnings-
fastigheter dividerat med réntenettot.

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

Vakansgrad, ekonomisk, %
Beddmd marknadshyra for vakant lokalarea i procent av
hyresvardet.

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresintakter.

Kalendarium
Rapporter
Bokslutsrapport 2009 11 februari 2010
Arsredovisning 2009 April 2010

Information om media- och analytikerméten samt évrig information om foretaget finns pé& Vasakronans

hemsida www.vasakronan.se
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Vasakronan ar Sveriges stérsta fastighetsbolag

med ett fastighetsbestand varderat till cirka 73 mdkr.
Inriktningen ar kontorslokaler, butiker och bostader

i Stockholm, Uppsala, Géteborg, Malmé och Lund.
Fastighetsbestandet omfattar 296 fastigheter med
en total area pa cirka 3,2 miljoner kvadratmeter.

Postadress: Box 30074, 104 25 Stockholm
Besoksadress: Sveavagen 167
Tfn: 08-566 20 500, Fax: 08-566 20 501

VASAKRONAN
Org.nr: 556061-4603



