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Hyresintdkterna dkade till 2 705 mkr (2 682).

Uthyrningsgraden fortsatte att forbéattras och uppgick till 92,3 procent (91,0).
Driftnettot uppgick till 1802 mkr (1 799).

Resultat fére vardeférandringar och skatt forbattrades framst till féljd av lagre rante-
kostnader och uppgick till 1 130 mkr (1 015), en ¢kning med 11 procent.
Marknadsvardet pa fastigheterna uppgick till 68 917 mkr (67 260). Vardeforand-
ringen uppgick till 1 816 mkr, en 6kning av vardet med 2,8 procent. Vardetkningen
forklaras framst av lagre direktavkastningskrav.

Resultat efter skatt 6kade genom vardeférandringen till 2 236 mkr (-1 379).

Den 1 juni saldes aktierna i Bostadsaktiebolaget Dombron till Fiarde AP-fonden med
tilltrade den 1 juli 2010.

| och med forsaljningen av Dombron har samtliga jamforelsetal omréknats, se vidare sidan 5.

Vasakronan i sammandrag (mkr)

Jan-juni Jan-juni April-juni April-juni  Juli 2009- Jan-dec
2010 2009 2010 2009  juni 2010 2009
Hyresintakter 2705 2682 1344 1344 5390 5367
Driftnetto 1802 1799 930 900 3582 3579
Resultat fore vardeférandringar och skatt 1130 1015 582 520 2201 3406
Resultat efter skatt 2236 -1379 937 -1090 2261 -1354
Kassaflode l6pande verksamhet fore
forandring i rorelsekapital 1222 971 638 607 2352 2101
Marknadsvarde fastigheter * 68917 67 260 68917 67 260 68917 66 383
Uthyrningsgrad, % 92,3 91,0 92,3 91,0 92,3 91,9
Overskottsgrad, % 67 67 69 67 66 67
Rantetackningsgrad, ggr 3,0 2,6 29 2,8 3,0 2,8
Soliditet, % 34 32 34 32 34 32
* Jamforelsetal exklusive fastigheter i Dombron.
Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra
per geografisk marknad per fastighetskategori
Stockholm, 67 % Oresund, 10 % Kontor, 72 % Ovrigt, 9 %
Goteborg, 16 % Uppsala, 7 % Handel, 17 % Bostader, 2%




Vasakronan Delérsrapport januari—juni 2010

Vasakronan andra kvartalet 2010

Foérséljningen av Dombron

Den 1 juni saldes aktierna i Dombron till Fjarde AP-fonden
och aktierna frantraddes den 1 juli 2010. Képeskillingen for
aktierna baseras pa ett underliggande fastighetsvarde om
5,4 mdkr. Dombron ar det bostadsbolag som Vasakronan
infor forsaljning etablerade under slutet av 2009 genom att
huvuddelen av bostéderna, tillsammans med berdrd perso-
nal, overfordes till ett dotterbolag.

Férséaljiningen av Dombron &r en av de storsta bostadsrela-
terade fastighetsaffarerna i Sverige genom tiderna. Den
omfattar bostadsfastigheter i Stockholm, Uppsala och Géte-
borg med en total area pa ca 480 000 kvadratmeter eller
8 000 lagenheter. Trots sin omfattning utgér Dombron

endast en mindre del av Vasakronans totala fastighetsportfolj.

Efter forsaljningen kommer Vasakronans verksamhet att vara
fokuserad pa kontor och handel i tillvéxtregioner i Sverige.

Nyuthyrningar
Uthyrningsgraden har fortsatt att férbattras under det andra
kvartalet och uppgar per 30 juni 2010 till 92,3 procent
(91,0). Bakom forbattringen ligger genomférda nyuthyr-
ningar under det forsta halvaret 2010 motsvarande en ars-
hyra pa 214 mkr eller cirka 80 000 kvadratmeter.

| juni tecknades avtal med Swedbank om uthyrning av
lokaler pa 3 500 kvadratmeter i kvarteret Spektern i hornet
Hamngatan/Vastra Tradgardsgatan. Swedbank hyr sedan
tidigare andra lokaler av Vasakronan i kvarteret. Genom flyt-
ten frigors lokaler i gatuplan vilket mojliggdr en utveckling av
gaturummet och en ny handelsplats. | omradet runt Sodra
Regeringsgatan planeras for 20 000 kvadratmeter butiksyta.

Under arets andra kvartal tecknades &ven hyresavtal med
Dustin om lokaler pa 3 500 kvadratmeter i Nacka Strand.
Aven Scandic har tecknat avtal och flyttar vid arsskiftet
2010/2011 sitt huvudkontor till lokaler om 2 800 kvadrat-
meter i Norrtullpalatset pa Sveavagen.

| Uppsala Science Park har stiftelsen STUNS tecknat ett
hyresavtal om 1 700 kvadratmeter. STUNS ar en stiftelse for
samverkan mellan universiteten i Uppsala, naringsliv och
samhadlle.

Utéver genomforda nyuthyrningar har omférhandlingar
eller férlangningar pa motsvarande en arshyra om 485 mkr
genomforts under det forsta halvaret.

Grona hyresavtal

Som forsta fastighetsbolag i Sverige lanserade Vasakronan
under arets forsta kvartal ett erbjudande till lokalhyresgés-
terna om att teckna sa kallade gréna hyresavtal. Det forsta
gréna hyresavtalet tecknades den 19 februari 2010 med
Logica Sverige. Efterfragan har varit stor och under det
gangna halvaret har 95 grona hyresavtal tecknats. Det grona
hyresavtalet innebér ett atagande fran bade Vasakronan och
hyresgésten att vidta en méangd atgarder for att bidra till en
battre miljo. Det ger ocksa ekonomiskt incitament till hyres-
gasten att uppna forbattringar genom dessa atgarder. Det
handlar om att minska lokalens energianvandning, men
ocksa att bka mangden atervunnet avfall och gora ratt mate-
rialval vid ombyggnader.

Resultat andra kvartalet

Fastighetskostnaderna, som till féljd av den kalla och snérika
vintern var hoga under arets forsta kvartal, minskade under
arets andra kvartal. Det resulterade i ett forbattrat driftnetto
under kvartalet och en éverskottsgrad pa 69 procent (67).

Resultat fore skatt och exklusive vardeférandringar 6kade
till 582 mkr (520) forklarat av det forbattrade driftnettot, men
ockséd av lagre rantenetto. Fastigheternas varde steg med
658 mkr (-2 368) framst till foljd av fortsatt sjunkande
direktavkastningskrav.

Under kvartalet saldes fastigheten Kalleback 2:3 i Gote-
borg for en kopeskilling baserad pa ett underliggande fastig-
hetsvarde om 295 mkr. Forsaljningspriset dversteg senast
beddmda marknadsvarde med 18 procent.

Resultat efter skatt uppgick till 937 mkr (-1 090).



Marknadsodversikt

Konjunkturinstitutet bedémer i sin senaste prognos att BNP-
utvecklingen for 2010 férbattras ytterligare till 3,7 procent.
Stamningslaget och framtidstron vad géller den ekonomiska
utvecklingen &r positiv hos saval naringsliv som hushall. Kon-
torssysselsattningen okar i Stockholm och Malmo samtidigt
som den tidigare negativa utvecklingen i Géteborg har vant.

Kontorshyresnivaerna i storstaderna har varit stabila under
forsta halvaret 2010. For attraktiva och centralt belagna fastig-
heter noteras tecken pé stigande hyresnivéer. Aven vakans-
nivaerna pa de marknader dar Vasakronan verkar ar i huvud-
sak of¢randrade under perioden.

Riksbanken har gjort en forsta hojning av styrrantan efter
att den under ett helt &r legat pa rekordlaga 0,25 procent.
Riksbankens egen prognos éar att rantan kommer att behéva
hojas ytterligare och att den kommer uppga till nastan 4 pro-
cent i mitten av 2013.

Konsultforetaget DTZ bedémer omséattningen pa fastig-
hetsmarknaden under forsta halvaret 2010 till drygt 40 mdkr
vilket ar ungefar tre ganger mer an under samma period fore-
gaende ar.

Stockholm

| Stockholm CBD och 6vriga innerstaden har hyresnivaerna
stabiliserats under 2010. For hogklassiga och moderna
kontorslokaler marks nu ocksa stigande hyresnivaer.

Vakansnivan i Stockholm CBD uppgar till drygt 6 procent
och i évriga innerstaden till 7-9 procent. | ytteromradena
skiljer sig vakans- och hyresnivaerna mycket mellan olika
omraden, men i exempelvis Kista befinner sig vakansniva-
erna i intervallet 12-15 procent.

Marknadens direktavkastningskrav for attraktiva och cen-
tralt beldgna fastigheter i CBD har sénkts under 2010 och
uppgar till 5,0-5,25 procent. | de mest populéra ytteromra-
dena &r beddmningen att direktavkastningskraven uppgar till
6,25-7,5 procent beroende pa lage och kvalitet.
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Goteborg
Kontorshyresmarknaden i Géteborg har klarat lagkonjunk-
turen bra, trots stora neddragningar inom fordonsindustrin.
Hyresnivaerna har varit relativt stabila, framfor allt for
moderna lokaler med centrala lagen. Vakansnivan i Goteborg
CBD uppgar till cirka 7 procent. Trots en 6kad omflyttning
bland hyresgasterna pa butiksmarknaden i centrala Gote-
borg &r vakansnivaerna for butiksfastigheterna laga.

Aven i Géteborg har direktavkastningskraven for bra kom-
mersiella fastigheter i CBD sankts under forsta halvaret 2010
och uppgar till 5,25-5,75 procent.

Oresund
Trots lagre uthyrningsvolymer paverkades inte hyresnivaerna
namnvart. | Malmé CBD och i Malmés ytterstad ér vakansgra-
den 8-9 procent. | Malmos 6vriga innerstad samt i centrala
Lund &r vakansgraden runt 5 procent. De vakanser som finns
i butiksfastigheterna omfattar i huvudsak enbart omflyttnings-
vakanser.

Direktavkastningskraven for centrala kommersiella fastig-
heter i Oresund uppgar till 5,5-6,0 procent i Malmé och till
6,0-7,0 procent i Lund.

Uppsala
Hyresnivaerna i Uppsala har varit relativt stabila under forsta
halvéret 2010. Aven vakansnivéerna har varit oférandrade
och uppgaér till cirka 6,5 procent i centrala Uppsala.

Pa fastighetsmarknaden i Uppsala &r forandringen i
direktavkastningskraven liten. For centrala kontorsfastigheter
uppgar direktavkastningskraven till 6,0-6,5 procent.



Vasakronan Delarsrapport januari-juni 2010

Koncernens resultatrakning
| sammandrag

Jan-juni Jan-juni April-juni April-juni  Juli 2009- Jan-dec
Belopp i mkr 2010 2009 2010 2009 juni 2010 2009
Hyresintékter 2705 2682 1344 1344 5390 5367
Driftkostnader 414 -375 -150 -172 772 -733
Reparationer och underhall -82 -62 -66 -40 -190 -170
Fastighetsadministration -163 -170 -86 91 -336 -343
Fastighetsskatt -198 -201 -101 -101 -406 -409
Tomtrattsavgald -46 -75 -11 -40 -104 -133
Summa fastighetskostnader -903 -883 -414 -444 -1808 -1788
Driftnetto 1802 1799 930 900 3582 3579
Central administration —65 -107 —45 —68 -129 171
Resultat fran andelar i joint ventures och intressebolag - 12 - 15 - 12
Ovriga rérelsekostnader - 0 - -2 -14 -14
Rorelseresultat 1737 1704 885 845 3439 3406
Réantenetto -607 -689 -303 -325 -1238 -1320
Resultat fore vardeforandringar och skatt 1130 1015 582 520 2201 2086
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 1816 -3287 658 -2 368 575 -4 528
Orealiserad vardeforandring finansiella instrument 22 35 18 54 50 63
Avyttrad goodwill -9 - -9 - -78 -69
Resultat fore skatt 2959 -2237 1249 -1794 2748 -2448
Skatt -779 588 -329 472 -695 672
Resultat fran kvarvarande verksamhet 2180 -1649 920 -1322 2053 -1776
Resultat fran avvecklad verksamhet! 56 270 17 232 208 422
Periodens resultat 2236 -1379 937 -1090 2261 -1354
Ovrigt totalresultat
Kassaflodessakringar -107 34 -37 113 -71 70
Inkomstskatt relaterad till kassaflodessakringar 28 -9 10 -29 18 -19
Periodens dvriga totalresultat netto efter skatt -79 25 -27 84 -53 51
Summa totalresultat for perioden? 2157 -1354 910 -1006 2208 -1303
Nyckeltal
Overskottsgrad, % 67 67 69 67 66 67
Rantetackningsgrad, ggr 3,0 2,6 29 2,8 3,0 2,8

1) Se vidare sidan 14. Uppgifterna 2009 inkluderar resultat fran tillgangar tillgangliga for forséljning.

2) D& inga minoritetsintressen foreligger ar hela resultatet hanférligt till moderbolagets aktie4gare.
Inga potentiella aktier forekommer varfor det inte finns nagon utspadningseffekt.
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Kommentarer resultatrakning

Den 1 juni 2010 tecknades avtal med Fjarde AP-fonden om
forsaljning av aktierna i Dombron med tilltrade den 1 juli
2010. Fran och med denna delarsrapport redovisas darige-
nom Bostadsaktiebolaget Dombron som verksamhet under
avveckling i enlighet med IFRS 5, Verksamheter under
avveckling. Det innebdr att resultatet fran Dombrons verk-
samhet redovisas netto pa raden Resultat fran avvecklad
verksamhet i koncernens resultatrékning. Aven jamforelse-
tal, nyckeltal och uppgifter i diagram ar omréknade och avser
koncernens resultat och stallning exklusive Dombron, om
inget annat anges. | balansrakningen nettoredovisas till-
gangar respektive skulder i Dombron fran och med den
30 juni 2010. Jamforelseperiodernas balansrakningar har
inte omraknats.

Hyresintakter

Hyresintakterna 6kade under perioden och uppgick till

2 705 mkr (2 682), en 6kning med 1 procent. Aven i ett
jamforbart bestand tkade hyresintédkterna med 1 procent.
Hyresintékterna har paverkats positivt av hogre taxebundna
hyrestillagg samtidigt som KPI indexjusteringen har haft en
negativ paverkan.

Nyuthyrningar har gjorts motsvarande en arshyra om
214 mkr, eller cirka 80 000 kvadratmeter. Genomforda
omférhandlingar eller forlangningar, pa en tidigare arshyra
om 485 mkr, har i genomsnitt resulterat i en ny utgdende
hyra i niva med den tidigare géllande.

Kontrakterad hyra dkade till 5 389 mkr (5 317). Av den
kontrakterade hyran avser 98 procent kommersiella lokaler.
Genomsnittlig aterstaende |6ptid i den kommersiella kon-
traktsportfolien uppgick till 4,4 ar (4,5).

Konstaterade kundforluster samt reserveringar for osakra
hyresfordringar uppgick till 3 mkr (5).

Uthyrningsgraden i Vasakronans bestand fortsatte att
forbattras under perioden och uppgick per 30 juni 2010
till 92,3 procent (91,0).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna 6kade till 903 mkr (883), en forsam-
ring med 20 mkr motsvarande 2 procent. | ett jamférbart
bestand 6kade fastighetskostnaderna med 3 procent. For-
samringen hanfor sig framst till arets forsta kvartal som
paverkades av den kalla och sndrika vintern.

Driftnetto

Driftnettot uppgick till 1 802 mkr (1 799) vilket ar i niva med
foregéende &r. Aven i ett jamforbart bestand var driftnettot
oférandrat. Overskottsgraden uppgick till 67 procent (67).

Administration
Kostnaden for central administration minskade under perio-
den och uppgick till 65 mkr (107). | utfallet ingar kostnader av
engangskaraktar om 26 mkr (56). Under forsta halvaret 2010
avser kostnaderna utfoérda effektiviseringsatgarder. Syftet har
varit att anpassa bemanningen till foretagets koncentrerade
och renodlade fastighetsbestand.

Kostnaden for fastighetsadministration uppgick till 163 mkr
(170).

Hyresintakter Uthyrningsgrad Overskottsgrad
Mkr Kr/kvm % Mkr %
2000 2000 94 1200 75
1600—~2—— 1900
o9 | 1000 70
1200——— —— 1800
90— - 800 65
800— —— ——  —1700
_| | 600 60
40— —— 1600 &

0 1500
Q22008 Q22009 Q22010

Proforma

Hyresintakter Hyresintakt kr/kvm

Hyresintakterna var stabila jamfort med
motsvarande kvartal foregaende ar.

86
Q22008 Q22009 Q22010
Proforma

0 55)
Q22008 Q22009 Q22010
Proforma

Driftnetto Overskottsgrad

Fortsatt framgang inom nyuthyrningar
och omférhandlingar har resulterat i en
0kning av uthyrningsgraden som per
30 juni 2010 uppgick till 92,3 procent
(91,0).

Overskottsgraden har forbattrats jam-
fort med samma kvartal foregdende ér,
framst till foljd av lagre fastighetskost-

nader.
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Kommentarer resultatrakning

Finansiella poster
Réntenettot minskade till -607 mkr (- 689), en forbattring med
12 procent genom en lagre ranta i laneportfoljen. Den genom-
snittliga rantan under perioden uppgick till 3,3 procent (3,6).

Den 30 juni 2010 uppgick den genomsnittliga lanerantan
till 3,1 procent (3,1), medan marknadsrantan foér motsvar-
ande laneportfolj uppgick till 1,6 procent. Genomsnittlig
rantebindning dkade till 1,8 r (1,6) och andelen rantebind-
ningsforfall kommande 12 manader minskade till 56 procent
(61). Rantetackningsgraden forbattrades till 3,0 ganger (2,6)
till foljd av lagre rantekostnader. Vasakronans policy ar att
rantetdckningsgraden ska uppga till minst 1,9.

Orealiserad vardeforandring pa finansiella instrument upp-
gick till 22 mkr (35).

Resultat fore vardeforandringar och skatt
Resultat fore vardeférandringar och skatt 6kade med 11 procent
till 1 130 mkr (1 015), vilket framst beror péa lagre rantekostnader.

Vérdeforandring forvaltningsfastigheter
Per 30 juni 2010 har samtliga fastigheter varderats externt av
antingen DTZ eller Forum Fastighetsekonomi.
Vardeférandringen under perioden uppgick till 1 816 mkr
vilket motsvarar en vardeokning pa 2,8 procent. Av varde-
okningen utgors 1,2 procentenheter av vardepaverkan till
foljd av sankta direktavkastningskrav och 0,5 procentenheter
av férandringar i marknadshyresantaganden. Resterande
1,1 procentenheter utgors av justering av andra vardepaver-
kande faktorer. | genomsnitt har avkastningskraven i bestan-
det sankts under forsta halvaret med knappt 0,1 procent-
enheter till 6,2 procent. Storst vardeférandring noteras pa
fastigheterna i region Goteborg, framst forklarat av det stora
inslaget av butiksfastigheter.

Vérdeforandring per ort

Vérdeforandring, %

Bidrag till varde-
forandring, %

Stockholm 2,4 16
Goteborg 4.8 08
Uppsala 2,8 0,2
Oresund 15 0,2
Totalt Vasakronan 2,8

Vardeforandring fordelat per fastighetstyp

Vardeforandring, %

Bidrag till varde-
forandring, %

Forvaltade fastigheter 2,3 2,0
Projekt- och utveck-

lingsfastigheter 4.9 0,7
Transaktioner 17,6 0,1
Totalt Vasakronan 2,8

Virdepaverkande faktorer

Virdepaverkan, %

Avkastningskrav 1,2
Marknadshyresférandring 0,5
Andra véarderingspaverkande faktorer 1,1
Totalt Vasakronan 2,8

Forfallostruktur —
kontrakterad hyra

Tio storsta Kontrakterad hyra

hyresgasterna per bransch
Andel i %"

SEB 3

Forsakringskassan 3

Ericsson Sverige AB 2

Rikspolisstyrelsen 2

Posten Sverige AB 2

Sony Ericsson Mobile

Communications AB 2

Domstolsverket 2

WM 1 Offentig

If Skadeforsakring AB 1 veﬂrksamhet, 26 %

Summa 19 Finans, 10 %

1) Kontrakterad hyra per 2010-06-30.

Antal I:\rshyra, % av

kontrakt mkr totalt
2010 748 536 10
2011 1058 865 16
2012 893 905 17
2013 702 630 12
2014 208 565 10
2015-ff 730 1612 30
Garage 2079 150 3
IT.7% Summa
Telekom, 5 % kommersiellt 6418 5263 98
Halsovard, 3 % Bostader 1647 126 2
g T Totalt 8065 5389 100

Cirka 15 procent av kontraktsportfélien
omforhandlas varje ar. Genomsnittlig
aterstaende |optid uppgick till 4,4 &r.

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

Offentlig verksamhet utgor 26 procent
av den kontrakterade hyran.
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Kommentarer resultatrakning

Skatt

| koncernen redovisas for perioden en total skattekostnad om
779 mkr (588). Av skattekostnaden utgors —714 mkr (606) av
uppskjuten skatt, framst hanforlig till forvaltningsfastigheter. Det
forklaras av de hojda fastighetsvardena som har medfort att den
temporéra skillnaden mellan verkligt varde och skattemassigt
varde har 6kat under perioden.

Aktuell skatt uppgar till =65 mkr (=18) och avser redovis-
ningsmassigt beréknad skatt. Beddmningen &r att denna inte
kommer att betalas genom att koncernbidrag kan lamnas till
agaren Vasakronan Holding.

Ovrigt totalresultat

Beroende pa sankta langa marknadsrantor minskade vardet pa
derivat med -85 mkr (69), varav -107 mkr (34) fore skatt upp-
fyllde kraven for sakringsredovisning och redovisas under évrigt
totalresultat.

Finansieringskallor 2010-06-30

Réntetackningsgrad

Ggr

0
Q22008 Q22009 Q22010
Proforma

Rantetackningsgraden har haft en fort-
satt positiv utveckling och 6verstiger
med marginal méalet pa 1,9 ggr.

Mkr Laneram Varav utnyttjat Andel, %
Certifikatprogram 15000 3831 9
MTN-program 25000 21949 53
Banklan utan sékerhet 6061 6061 15
Banklan mot sékerhet 9462 9462 23
Bindande kreditléften 14 000 - -
Totalt 41 303 100

Vasakronan har en diversifierad finansiering med reserver i form av bindande kreditloften pa 14 mdkr.

Finansiering forfallostruktur 2010-06-30

Rantebindning Kapitalbindning Kreditloften
Ar Mkr Andel, % Ranta, % Mkr Andel, % Mkr Andel, %
0-lar 23136 56 2,4 13618 33 13000 93
1-2ar 3501 8 4,0 7732 19 1000 7
2-3ar 4429 11 39 8770 21 - -
3-4ar 4102 10 319) 6831 17 - -
4-5ar 2139 B 38 3019 7 - -
5&roch dver 3996 10 4,0 1333 3 - -
Totalt 41 303 100 3,1 41 303 100 14 000 100

Den genomsnittliga lanerantan i portfoljen uppgick till 3,1 procent (3,1). Genomsnittlig rantebindningstid okade till 1,8 &r (1,6).
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Koncernens balansrakning
| sammandrag

Belopp i mkr 2010-06-30 2009-06-30 2010-03-31 2009-03-31 2009-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgdngar 2424 25210 2434 25210 2434
Forvaltningsfastigheter 68917 72553 73442 73933 71784
Inventarier 56 48 58 48 58
Aktier och andelar 320 421 320 504 320
Ovriga langfristiga fordringar 611 689 639 310 655
Summa anliggningstillgangar 72 328 76 232 76 893 77 316 75 251

Omsittningstillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar 839 803 970 880 1119
Likvida medel 6 3856 330 682 290
845 4 659 1300 1562 1409
Tillgangar i verksamhet under avveckling 5464 - - - -
Summa omsittningstillgangar 6 309 4 659 1300 1562 1409
Summa tillgangar 78 637 80891 78193 78 878 76 660
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital® 26920 25930 26010 26 940 24763

Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 27685 35879 29190 30423 31625
Uppskjuten skatteskuld 5997 6559 1) 6572 69051 6177
Ej rantebarande skulder 1318 1050 1284 988 1208
Summa langfristiga skulder 35000 43488 37046 38316 39010

Kortfristiga skulder

Réntebérande skulder 13618 9037 12653 10568 8814
Ej rantebdrande skulder 2167 2436 2484 3054 4073
15785 11473 15137 13 622 12 887
Skulder i verksamhet under avveckling 932 - - - -
Summa kortfristiga skulder 16 717 11473 15137 13622 12 887
Summa eget kapital och skulder 78 637 80891 78 193 78 878 76 660
Nyckeltal
Réantebarande skulder netto, mkr 41297 41060 41513 40309 40 149
Soliditet, % 34 82 88 34 32
Belaningsgrad, % 56 56 57 54 56

1) Omréknad utifrén den justerade forvarvsanalysen, se not 37 pa sidan 69 i &rsredovisningen 2009.
2) Kapital och reserver som kan hénforas till moderbolagets aktiedgare.



Vasakronan Deldrsrapport januari—juni 2010

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 tillimpades vid berdkning av
kodpeskillingen. Vardet av goodwill &r hanforligt till de kom-
mersiella fastigheterna och uppgick per 30 juni 2010 till
2 321 mkr (2 418). Forandringen mot samma period forega-
ende ar beror p& minskningen av goodwill i samband med
forséljning av fastigheter och bolag.

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

Foérvaltningsfastigheter

Per 30 juni 2010 har Vasakronans fastighetsbestand varde-
rats externt med ett bedomt marknadsvérde pa 68 917 mkr
(67 260). Fastigheterna i Dombron redovisas som tillgangar
i verksamhet under avveckling, se vidare sidan 10. Vardefor-
andringen under perioden uppgick till 1 816 mkr (- 3 287),
vilket motsvarar en vardedkning pa 2,8 procent sedan ars-
skiftet. Varderingarna har utforts enligt riktlinjerna fran
Svenskt Fastighetsindex och med samma metodik som vid
tidigare varderingar. Marknadsvéardet paverkas av fastighets-
specifika vardepaverkande handelser som ny- och omteck-
nade hyreskontrakt, avflyttningar och investeringar. Mark-

Marknadsvarde forvaltningsfastigheter

Mkr 2010 2009
Ingéende verkligt virde 1 jan 71784 74 252
Investeringar 1022 1368
Forvarv 1 -
Forséljiningar -294 -43
Orealiserad vardeforandring 1805 -3024
Omklassificering -5401 -
Utgéende verkligt virde 30 juni 68917 72 553

Omklassificering avser fastigheterna i Dombron vilka nu redovisas
som tillgdngar i verksamhet under avveckling.

Storre fastighetsprojekt per 2010-06-30

nadsvardet paverkas daven av forandringar i marknadshyra,
direktavkastningskrav och vakansférvantan. Fér en mer
utforlig beskrivning av Vasakronans metodik for véardering
av fastigheter, se Vasakronans arsredovisning for 2009 pa
sidan 36.

Fastighetsprojekt

De storre pagaende fastighetsprojekten har en total investe-
ringsvolym pa 2 460 mkr (5 640), varav 866 mkr &r upp-
arbetat per 30 juni 2010. Investeringsvolymen halverades
under kvartalet till foljd av flera avslutade projekt. Bland
annat fardigstalldes fastigheterna Riga 2 i Vartahamnen,
Modemet 1 i Kista och Svea Artilleri, Ostermalm, Stockholm.
Investeringar i fastighetsprojekt uppgick under perioden till
1022 mkr (1 368).

Projekten har en lag risk genom en hog uthyrningsgrad
och for flera av projekten finns det langa hyresavtal tecknade
med hyresgéaster inom offentliga sektorn.

Uthyrningsgraden i de storre fastighetsprojekten har ytterli-
gare forbéattrats och uppgar den 30 juni 2010 till 92 procent (89).

Transaktioner

Under perioden frantraddes fastigheten Kalleback 2:3 i
Goteborg till ICA Fastigheter. Kopeskillingen uppgick till
295 mkr, vilket dversteg senast beddmda marknadsvéarde
med 18 procent.

Total investering, Upparbetat, Lokalarea, Beréknat Uthyrnings-
Ort Fastighet mkr mkr kvm  fardigstallt grad, %
Malmo Gasklockan 3, Polishuset 1000 78 58 000 Juli 2013 100
Goteborg Heden 42:4 och 42:1, Kriminalvarden 710 598 29 000 Juli 2012 100
Stockholm, City Spektern 13, Regeringsgatan 320 145 30000 Dec 2011 71
Stockholm,
Nacka Strand Sicklatn 13:82, Hotell J 150 8 6800 Sept2011 100
Stockholm, Solna Bladet 3, If-huset Bergshamra 150 21 32000 Dec 2012 100
Uppsala Dragarbrunn 28:5 och 31:1 130 16 39500 Dec 2011 79
Totalt 2460 866 92

Uthyrningsgraden i storre fastighetsprojekt forbattrades och uppgick till 92 procent (89).
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Kommentarer balansrakning

Aktier och andelar

Aktier och andelar minskade till 320 mkr (421) och avser
Vasakronans innehav i intressebolag och joint ventures.
Minskningen mot motsvarande period foregaende ar beror
i huvudsak pa utdelning fran intressebolag, samt tilltradet
av aterstaende del av utvecklingsprojektet vid Ullevi Park

i Goteborg.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt beraknas med en nominell skatt pa 26,3
procent pa temporara skillnader mellan redovisat varde och
skattemassigt véarde pa tillgangar och skulder. Uppskjuten
skatt, som ar ett netto av uppskjutna skattefordringar och
uppskjutna skatteskulder, uppgick per 30 juni 2010 till
5997 mkr (6 559). Minskningen beror pa att uppskjuten
skatt pa fastigheterna i Dombron har omklassificerats och
redovisas som skulder i verksamhet under avveckling.

Réantebarande skulder

Koncernens réantebarande skulder med avdrag for likvida
medel uppgick till 41 297 mkr (41 060). Genomsnittlig kapital-
bindning minskade till 2,2 &r (2,5) och andelen laneforfall
kommande 12 manader dkade till 33 procent (20). Vid
utgangen av perioden hade andelen kapitalmarknadsfinan-

Likvida medel minskade till 6 mkr (3 856) och bindande
kreditl6ften dkade till 14 000 mkr (11 860). Bindande kredit-
|6ften motsvarar 103 procent (174) av laneforfall kommande
12 manader.

Banklan mot sakerhet uppgick till 12 procent av Vasa-
kronans totala tillgangar.

Eget kapital
Det egna kapitalet uppgick till 26 920 mkr (25 930). Jamfort
med arsskiftet har det egna kapitalet tkat till foljd av ett posi-
tivt totalresultat pa 2 157 mkr (-1 354).

Belaningsgraden var oférandrad 56 procent (56) och soli-
diteten uppgick till 34 procent (32).

Tillgangar och skulder i verksamhet under avveckling

| balansrakningen redovisas tillgangar och skulder avseende
Dombron separat frdn och med den 30 juni 2010. Tillgédng-
arna utgors framst av Dombrons fastigheter som har varde-
rats till det fastighetsvarde pa 5,4 mdkr som ligger till grund
for kopeskillingen. Skulderna utgors framst av uppskjuten
skatt pa dessa fastigheter.

Férandring av eget kapital

siering okat till 62 procent (55) och bankldn minskat till Jan—juni Jan-juni  Jan-dec
38 procent (45). Okningen av kapitalmarknadsfinansiering Mkr 2010 2009 2009
beror pa att del av den bankfinansiering som upptogs i sam- Ingdende eget kapital 24763 27 288 27288
band med forvarvet av Vasakronan amorterats och ersatts Lamnat koncernbidrag
med obligationslan. efter skatt - - -1221
Under forsta halvéret har Vasakronan tagit upp banklan Periodens totalresultat 2157 -1354 -1303
mot sakerhet p& 1 500 mkr och emitterat obligationer upp- Utgdende eget kapital 26920 25930 24763
gaende till 1 190 mkr.
Finanspolicy Soliditet
Utfall
Finansieringsrisk Policy 2010-06-30 :1/00
Kapitalbindning 2-4ar 2,2ar
Laneforfall 12 man max 40 % 33% 38
Kreditloften och likvida medel/laneforfall 12 mén minst 100 % 103 %
Rénterisk 36
Réntetackningsgrad minst 1,9 ggr 3,0 ggr
Réntebindningsforfall inom: 34 —
0-1ar max 60 % 56 %
1-2ar max 20 % 8% 32
2-3ar max 20 % 11%
3-4ar max 20 % 10 % 30
. Q22008 Q22009 Q22010
>43ar max 20 % 15 % Proforma
Kreditrisk .
Motpartsrating lagst A— uppfylit Soliitet
Sakerstélld finansiering )
Lan mot sékerhet/koncernens totala tillgangar max 20 % 12 % SB el TR S i

samma period féregaende ér.



Koncernens kassaflddesanalys

| sammandrag

Vasakronan Deldrsrapport januari—juni 2010

Jan—juni Jan—juni April-juni April-juni  Juli 2009- Jan-dec
Belopp i mkr 2010 2009 2010 2009 juni 2010 2009
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat 1737 1704 884 845 3439 3406
Roérelseresultat avvecklad verksamhet ¥ 100 102 46 47 221 223
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet 5 7 3 1 98 100
Betald rénta netto -612 717 -292 -286 -1398 -1503
Betald skatt -8 -125 -3 - -8 -125
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 1222 971 638 607 2 352 2101
Okning (=) / minskning (+) av rorelsekapital 33 -131 -179 432 65 -99
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 1255 840 459 1039 2417 2002
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -1022 -1368 -521 -761 -2723 -3069
Forvarv av fastigheter -1 - -1 - -643 -642
Forsaljning av fastigheter 281 48 281 45 2516 2283
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar netto -5 -2 -2 -1 -9 -6
Aktier och andelar netto - - - - 14 14
Kassafléde fran investeringsverksamheten -747 -1322 -243 =717 -845 -1420
Kassaflode efter investeringsverksamheten 508 -482 216 322 1572 582
Finansieringsverksamheten
Utdelning och koncernbidrag -1656 -1073 - -1073 -1656 -1073
Forandring rantebdrande skulder 864 3173 -540 3925 -3766 -1457
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -792 2100 -540 2 852 -5422 -2530
Periodens kassaflode -284 1618 -324 3174 -3850 -1948
Likvida medel vid periodens borjan 290 2238 330 682 3856 2238
Periodens kassaflode -284 1618 -324 3174 -3850 -1948
Likvida medel vid periodens slut 6 3856 6 3856 6 290

1) Inklusive resultat fran tillgdngar tillgéngliga for férsaljning under 2009.
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Kommentarer kassaflodesanalys

Lopande verksamheten
Vasakronans kassaflode fran den l6pande verksamheten,

fore forandring i rorelsekapital, 6kade till 1 222 mkr (971).
Okningen beror framst p& storre betalningar av ranta samt

skatt under motsvarande period foregaende éar.
Efter en minskning av rérelsekapitalet pa 33 mkr (-131)
okade kassaflodet fran den Iopande verksamheten till 1 255

Finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
—792 mkr (2 100). Det koncernbidrag om 1 656 mkr som
redovisades i arsbokslutet 2009 har utbetalats till &garen
under perioden.

Periodens kassaflode uppgick till =284 mkr (1 618) och
likvida medel uppgick till 6 mkr (3 856) vid periodens slut.

mkr (840).

Investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten, som uppgick till
—747 mkr (-1 322), utgors huvudsakligen av investeringar i
pagaende projekt. Ett flertal storre pagaende projekt har
avslutats, vilket har medfort en lagre investeringsvolym.

Under perioden har fastigheten Kalleback 2:3 avyttrats
vilket har paverkat kassaflodet med 284 mkr efter avdrag for
latent skatt och transaktionskostnader. Darutéver har juste-
ringar av tidigare transaktioner paverkat kassaflodet.

Kassaflode fran den l6pande
verksamheten fore forandring
i rorelsekapital

0
Ql Q2 Q3 Q4 Q1 Q2
2009 2010

Nettoinvesteringar
forvaltningsfastigheter

Mkr
2000

1500
1000

500

0 JAN

75007J —\Z—

-1 000

-1500

-2 000

Ql Q2 Q3 Q4 Q1 Q2
2009 2010
Forsaljningar
Investeringar
Forvarv

— Nettoinvesteringar

Sedan andra kvartalet 2009 har kassa-
flodet varit stabilt. Kassaflodet forsta
kvartalet 2009 paverkades negativt av
storre betalningar av ranta och skatt.

Fastighetsforsaljningar

Nettoinvesteringarna uppgick under
perioden till 241 mkr (716). Minsk-
ningen beror delvis pa lagre investe-
ringar i pagaende projekt pa grund av
att ett flertal stérre har avslutats.

Fastighet Ort Kopare Kopeskilling, mkr © Frantrade
Kalleback 2:3 Goteborg ICA Fastigheter 295 2010-04-08
Totalt

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

( 1
Totalt Vasakronan januari—juni Hyresintékter per ort Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2010 2009
Marknadsvérde, mkr, balansdagen 68917 67 260 Stockholm. 67 % B Kontor, 72 %
Hyresintékter, mkr 2705 2682 “ Bl e B Handel, 17 %
Driftnetto, mkr 1802 1799 m Oresund, 10 % Ovrigt, 9 %
Overskottsgrad, % 67 67 % Uppsala, 7 % | B 2%
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 92 91
Antal fastigheter, balansdagen 221 234
Area, tkvm, balansdagen 2746 2698
& J
( 1
Stockholm januari—juni Hyresintékter, andel av Vasakronan totalt Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2010 2009
Marknadsvarde, mkr, balansdagen 46110 45576
67 % = Kontor, 78 %
Hyresintékter, mkr 1804 1800 ‘ ¥ Handel, 11 %
Driftnetto, mkr 1196 1193 A Ovrigt, 9 %
Overskottsgrad, % 66 66 | BeElen 25
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 91 89
Antal fastigheter, balansdagen 117 122
Area, tkvm, balansdagen 1812 1781
& J
( 1
Goteborg januari—juni Hyresintékter, andel av Vasakronan totalt Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2010 2009
Marknadsvéarde, mkr, balansdagen 11795 10801
5 16 % W Kontor, 55 %
Hyresintakter, mkr 443 424 B Handel, 35 %
Driftnetto, mkr 318 311 Ovrigt, 10 %
Overskottsgrad, % 72 73
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 98 97
Antal fastigheter, balansdagen 35 39
Area, tkvm, balansdagen 365 347
& J
( 1
Oresund januari-juni Hyresintékter, andel av Vasakronan totalt Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2010 2009
Marknadsvarde, mkr, balansdagen 6512 6482
. 10 % W Kontor, 61 %
Hyresintakter, mkr 264 259 ‘ o Handel, 25 %
Driftnetto, mkr 166 169 Ovrigt, 9 %
Overskottsgrad, % 63 65 | BEEEER 6%
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 95 96
Antal fastigheter, balansdagen 42 42
Area, tkvm, balansdagen 311 306
|\ J
( 1
Uppsala januari-juni Hyresintékter, andel av Vasakronan totalt Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2010 2009
Marknadsvérde, mkr, balansdagen 4500 4401
Hyresintékter, mkr 194 199 e : EZ:?;YGS;Z
Driftnetto, mkr 122 126 Ovrigt, 13 %
Overskottsgrad, % 63 63 W Bostader, 2%
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 94 93
Antal fastigheter, balansdagen 27 31
Area, tkvm, balansdagen 258 264
& J

13
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Resultatrakning
verksamhet

avvecklad

Jan-juni Jan—juni April-juni April-juni  Juli 2009- Jan-dec
Belopp i mkr 2010 2009 2010 2009 juni 2010 2009
Hyresintékter 251 247 123 122 502 498
Driftkostnader -102 -74 -51 -32 -173 -145
Reparationer och underhall -14 -26 -7 -15 -41 -53
Fastighetsadministration -30 -30 -17 -16 -62 -62
Fastighetsskatt -5 -4 -2 -1 -11 -10
Summa fastighetskostnader -151 -134 -77 -64 -287 -270
Driftnetto 100 113 46 58 215 228
Rorelseresultat 100 113 46 58 215 228
Resultat fore vardeforandringar och skatt 100 113 46 58 215 228
Véardeforandring forvaltningsfastigheter 24 268 -23 272 59 351
Resultat fore skatt 76 381 23 330 274 579
Skatt -20 -100 -6 -87 72 -152
Periodens resultat 56 281 17 243 202 427
Nyckeltal
Overskottsgrad, % 40 46 37 48 43 46
Area, tkvm, balansdagen 497 493 497 493 497 497
Antal fastigheter, balansdagen 66 66 66 66 66 66
Marknadsvarde, mkr, balansdagen 5402 5293 5402 5293 5402 5402
Investeringar, mkr 24 16 14 12 49 41

Resultat i avvecklad verksamhet avser dotterbolaget Dombron som salts till Fjarde AP-fonden den 1 juli 2010.
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Vasakronan AB - moderbolaget

| sammandrag

Resultatrakning

Balansrakning

Jan-juni Jan-juni
Belopp i mkr 2010 2009  Belopp i mkr 2010-06-30 2009-06-30
Nettoomsattning 216 246  TILLGANGAR
Rorelsens kostnader -283 -355  Anliggningstillgangar
Realisationsresultat forsaljningar 139 19 Inventarier 34 24
Rorelseresultat 71 -90 Aktier och andelar i koncernbolag 29324 28675
Uppskjuten skattefordran 494 289
Finansiella poster Léangfristiga fordringar 554 511
Resultat fran andelar i koncernbolag 167 -296 Summa anliggningstillgangar 30406 29 499
Réntenetto -529 —544
Orealiserad vardeforandring finansiella Omsattningstillgdngar
instrument -24 13 Fordringar hos dotterbolag 29984 25652
Resultat fore skatt -315 -917  Kortfristiga fordringar 431 248
Likvida medel - 3843
?katt 83 241 Summa omsattningstillgangar 30415 29743
Arets resultat -232 -676
— SUMMA TILLGANGAR 60821 59 242
Ovrigt totalresultat
Kassaflodessakringar -107 34 EGET KAPITAL OCH SKULDER
'f%‘;"e”;:;itfn“g;'ate'ad ez 8 o Eecthapital 19 305 19 807
Periodens dvriga totalresultat netto
efter skatt -79 25 Skulder
Réntebérande skulder 33068 35794
Summa totalresultat for perioden -311 -651  Ejrantebdrande skulder 1993 1867
Skulder till moderbolag 0 0
Skulder till dotterbolag 6455 1774
Moderbolaget Summa skulder 41516 39435
Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestar
av koncerndvergripande funktioner samt organisation for SUMMA EGET KAPITAL
forvaltning av de fastigheter som ags av dotterbolagen. Inga OCH SKULDER 60821 59 242

fastigheter ags direkt av moderbolaget.

Intakterna i moderbolaget uppgick under perioden till
216 mkr (246) och resultat fore skatt uppgick till -315 mkr
(=917). Intékterna avser framst moderbolagets fakturering
till dotterbolagen for utférda tjénster. Likvida medel uppgick
vid utgangen av perioden till - mkr (3 843).
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Ovriga uppgifter

Personal

Antal anstallda uppgick vid utgangen av perioden till 382
(606). Dartill var 54 anstéllda i dotterbolaget Dombron.
Minskningen jamfort med motsvarande period féregdende
ar forklaras framst av att det numera avyttrade Vasakronan
Service Partner ingar i jamforelsesiffrorna.

Risker och osédkerhetsfaktorer
Styrelsen och féretagsledningen arbetar kontinuerligt for att
uppna 6nskad riskprofil, utifran en av styrelsen faststélld
policy. Policyn innehaller enhetliga metoder for identifiering,
vardering, ansvar, hantering och rapportering av risker.
Vasakronans risker beskrivs i arsredovisningen for 2009 pa
sidorna 38-39. Inga vasentliga férandringar har darefter upp-
statt som paverkar styrelsens och foretagsledningens bedém-
ning. Det allmdnna laget pa fastighets- och finansmarknad-
erna kommenteras under respektive avsnitt i denna rapport.
For att kunna uppréatta redovisningen enligt god redovis-
ningssed maste foretagsledningen géra bedémningar och
antaganden som paverkar i bokslutet redovisade tillgangs-
och skuldposter respektive intékts- och kostnadsposter samt
l&mnad information i dvrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig fran
dessa bedémningar. Redovisningen 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.
Samma redovisnings- och varderingsprinciper samt berék-
ningsmetoder har tillampats som i senast avgivna arsredovis-
ning, se Vasakronans arsredovisning 2009 sidorna 52-55.
Uppfoljiningen av Vasakronans verksamhet sker fran och
med arsskiftet 2009/2010 utifran de fyra regionerna.

Den 1 juni 2010 tecknades avtal med Fjarde AP-fonden om
forsaljning av aktierna i Dombron med tilltrade den 1 juli
2010. Frén och med denna delarsrapport redovisas darige-
nom Bostadsaktiebolaget Dombron som verksamhet under
avveckling i enlighet med IFRS 5, Verksamheter under
avveckling. Det innebar att resultatet fran Dombrons verk-
samhet redovisas netto pa raden Resultat fran avvecklad
verksamhet i koncernens resultatrakning. Aven jamforelse-
tal, nyckeltal och uppgifter i diagram ar omréknade och avser
koncernens resultat och stéllning exklusive Dombron, om
inget annat anges. | balansrékningen nettoredovisas till-
gangar respektive skulder i Dombron fran och med den
30 juni 2010. Jamforelseperiodernas balansrakningar har
inte omraknats.

Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och RFR 2.3
Redovisning for juridiska personer.

Narstaendetransaktioner

Vasakronans relationer med narstaende framgéar av not 36

i Vasakronans arsredovisning for 2009. Under perioden har
Dombron salts till Fjarde AP-fonden, en av &garna till
moderbolaget Vasakronan Holding. Dessutom har utbetal-
ning av koncernbidrag skett till &garen Vasakronan Holding
med 1 656 mkr. Darutdver har inga vasentliga néarstaende-
transaktioner skett.

Handelser efter rapportperiodens utgang

Den 1 juli 2010 betalade Fjarde AP-fonden kdpeskillingen och
tilltradde aktierna i Bostadsaktiebolaget Dombron. Képeskil-
lingen uppgick till 5,0 mdkr och baseras pa ett fastighetsvérde
om 5,4 mdkr. Samma dag ldmnade Vasakronan utdelning pa
2,5 mdkr till &garen Vasakronan Holding.

Stockholm den 24 augusti 2010

Fredrik Wirdenius
Verkstallande direktor

Denna rapport har inte varit foremal for revisorernas granskning.

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-juni Jan-juni April-juni April-juni  Juli 2009- Jan—dec
2010 2009 2010 2009 juni 2010 2009

Fastighetsrelaterade uppgifter
Uthyrningsgrad pa balansdagen, % 92,3 91,0 92,3 91,0 92,3 91,9
Overskottsgrad, % 67 67 69 67 66 67
Investeringar i befintliga fastigheter, mkr 1022 1368 521 761 2723 3069
Fastighetsforvarv, mkr 1 - 1 - 643 642
Fastighetsforsaljningar, mkr -281 -48 -281 -45 -2516 —2283
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 724 1320 241 716 832 1428
Marknadsvéarde fastigheter pa balansdagen, mkr 68917 67 260 68917 67 260 68917 66 385
Area pa balansdagen, tkvm 2746 2698 2746 2698 2746 2699
Antal fastigheter pa balansdagen 221 234 221 234 221 222
Finansiella uppgifter
Réntetackningsgrad, ggr 3,0 2,6 29 2,8 3,0 2,8
Soliditet pa balansdagen, % 34 32 34 32 34 32
Belaningsgrad pa balansdagen, % 56 56 56 56 56 56
Genomesnittlig ranta pa balansdagen, % 3,1 3,1 3,1 3,1 3,1 3,0
Réntebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 41297 41 060 41297 41 060 41297 40149
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, mkr 1222 971 638 607 2352 2101
Ovrigt
Antal anstéllda pa balansdagen 436 606 436 606 436 461
—varav anstallda i fastighetsverksamheten 436 456 436 456 436 461
—varav anstallda i Vasakronan Service Partner - 150 - 150 - =
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Definitioner

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

Belaningsgrad, %

Rantebérande skulder netto dividerat med fastigheternas
beddvmda marknadsvérde inklusive vardet pa fastigheterna
i verksamhet under avveckling.

Central administration

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

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

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

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

Nettoinvesteringar, mkr

Summan av kdp, inklusive stdmpelskatt och andra direkta
transaktionskostnader och investeringar i projekt minus for-
saljningspris for salda fastigheter och forsaljningspris for
fastigheter sdlda via bolag och direkta transaktionskostnader.

Kalendarium

Rapporter
Delarsrapport januari-september 2010 10 november 2010
Bokslutsrapport 2010 10 februari 2011

Information om media- och analytikerméten samt 6vrig
information om féretaget finns pa Vasakronans hemsida
www.vasakronan.se

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 istéllet for per 1 september 2008.

Réntetdckningsgrad, ggr
Rorelseresultat med tillagg for rorelseresultat i avvecklad
verksamhet, dividerat med réntenettot.

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

Uthyrningsgrad, ekonomisk, %
Kontrakterad hyra dividerat med hyresvardet.

Vardeforandring fastigheter, %
Véardeforandring fastigheter inklusive transaktioner, beraknat
enligt SFl:s riktlinjer.

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresintakter.



