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VASAKRONAN



Detta ar Vasakronan

Vasakronan

Vasakronan ar Sveriges storsta fastighetsbolag med ett fastighetsbestand varderat
till cirka 75 mdkr. Inriktningen ar kontorslokaler, butiker och bostader i Stockholm,
Goteborg, Uppsala, Malmo och Lund. Fastighetsbestandet omfattar 303 fastigheter
med en total area pa cirka 3,2 miljoner kvadratmeter. Merparten av fastigheterna
finns i Stockholm och tyngdpunkten ligger pa kontor.

Region Stockholm

Vasakronan har ett attraktivt fastighetsbestand i Stockholm, bade i innerstaden och
i narfororterna. | bestandet finns valkénda fastigheter och omraden som Garniso-
nen, Skrapan, Hotorgshusen, Kista Science Tower, Nacka Strand och Telefonplan.
Tyngdpunkten ligger pa valbeldgna kontorsfastigheter, men det finns ocksa inslag
av butikslokaler i centrala lagen.

Region Goteborg

Vasakronan ar en stor aktor i Goteborg. | fastighetsbestandet ingar flera valkanda
kdpcentrum, till exempel Nordstan, Arkaden och Kompassen. Kontorsfastigheterna
&r koncentrerade till attraktiva delmarknader sdsom Inom Vallgraven, Ostra och
Vastra Nordstaden, Gullbergsvass, Norra Alvstranden samt Garda. Flera av dessa
kontorsfastigheter ar vélkanda déaribland Géteborgs landmaérke Lilla Bommen och
Polishuset.

Region Uppsala

Vasakronan &r en av de stérsta kommersiella fastighetsagarna i Uppsala. Fastig-
hetsbestandet bestar framst av kontorsfastigheter med butiksinslag. Fastigheterna
ar centralt beldgna i Uppsala i huvudsak kring Stora Torget, Svartbacksgatan,

S:t Persgatan och Dragarbrunnsgatan samt i Uppsala Science Park.

Region Oresund

| Oresund finns Vasakronan i Malmé och Lund. Fastighetsbestandet i Malmé
ligger centralt och till stora delar utmed gagatustréket fran Triangeln till Stortorget
och vidare till Inre och Vastra Hamnenomradet. Bestandet utgors av kontors- och
butiksfastigheter. | Lund ar fastighetsbestandet koncentrerat till centrum, IDEON-
omradet och Brunnshog.

Region Bostader

Region Bostader bestar till halften av studentbostader och till halften av hyreslagen-
heter. Hyreslagenheter finns i Uppsala, Stockholm och Géteborg. | Uppsala ar Vasa-
kronan sedan manga ar den storsta aktoren nar det galler studentbostader, en verk-
samhet som bedrivs under namnet Studentstaden.




1. Nyckeltal totalt Vasakronan

2. Marknadsvarde per region

3. Marknadsvarde per fastighetskategori

2008 2007
Marknadsvarde, mkr 74551 39682 “ I Stockholm, 63 % 1 Kontor, 72 %
. W Goteborg, 15 % W Handel, 15 %
Hyresvarde, mkr 6227 3143 \ M Uppsala, 6 % ‘ W Bostader, 7 %
Vakansgrad, % 8 10 B Oresund, 9 % m Ovrigt, 6 %
Area, tkvm 3201 1891 M Bostader, 7 %
Antal fastigheter 303 175
4. Nyckeltal region Stockholm 5. Marknadsvarde, andel av Vasakronan totalt 6. Marknadsvarde per fastighetskategori
2008 2007
Marknadsvarde, mkr 46928 25480 m63% \‘ 1% Kontor, 89 %
u W Handel, 6 %
Hyresvarde, mkr 3773 2027 m Ovigt, 5%
Vakansgrad, % 11 13
Area, tkvm 1756 1059
Antal fastigheter 116 69
7. Nyckeltal region Goteborg 8. Marknadsvarde, andel av Vasakronan totalt 9. Marknadsvérde per fastighetskategori
2008 2007
Marknadsvarde, mkr 11072 5129 m15% ‘ 1% Kontor, 49 %
“ I Handel, 47 %
Hyresvarde, mkr 923 377 m Ovrigt, 4 %
Vakansgrad, % 3 6
Area, tkym 347 153
Antal fastigheter 39 20
10. Nyckeltal region Uppsala 11. Marknadsvarde, andel av Vasakronan totalt 12. Marknadsvarde per fastighetskategori
2008 2007
Marknadsvarde, mkr 4657 3079 ’ m6% ‘ W Kontor, 66 %
. W Handel, 27 %
Hyresvarde, mkr 426 246 m Ovrigt, 7 %
Vakansgrad, % 6 5
Area, tkym 284 161
Antal fastigheter B 20
13. Nyckeltal region Oresund 14. Marknadsvérde, andel av Vasakronan totalt 15. Marknadsvérde per fastighetskategori
2008 2007
Marknadsvarde, mkr 6487 - 9% ‘ 1% Kontor, 57 %
" ™ Handel, 30 %
Hyresvarde, mkr 597 - m Ovigt, 13 %
Vakansgrad, % 3 -
Area, tkvm 306 -
Antal fastigheter 42 -
16. Nyckeltal region Bostéader 17. Marknadsvarde, andel av Vasakronan totalt 18. Marknadsvarde per fastighetskategori
2008 2007
Marknadsvarde, mkr 5407 5994 7% [ Bostader, 100 %
Hyresvarde, mkr 508 493
Vakansgrad, % 1 1
Area, tkym 508 518
Antal fastigheter 71 66
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Sokordsregister

Vasakronan ar ett svenskt bolag som lyder under svenska lagar.

Alla varden uttrycks i svenska kronor. Miljoner kronor férkortas mkr,
miljarder kronor mdkr och tusen kronor tkr. Om inte annat anges
avser redovisade uppgifter 2008 och uppgifter inom parentes tidigare
AP Fastigheter 2007. | resultatet fér koncernen per 31 december
2008 ingar tidigare Vasakronans verksamhet fran och med den

1 september 2008. Data om marknader &r Vasakronans egna
beddémningar, om inte en specifik kalla anges.

Arsredovisningen bestar av forvaltningsberattelse pa sidan 1 och
sidorna 4—62 samt finansiella rapporter sidorna 63-96.
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AP Fastigheter har blivit Vasakronan

Den enskilt storsta handelsen for
foretaget under aret var forvarvet av
fastighetsbolaget Vasakronan. Aktierna
tilltraéddes den 1 september och den

1 december bytte AP Fastigheter
namn till Vasakronan.

Genom forvarvet skapades Sveriges
storsta fastighetsbolag med fastigheter
till ett varde av cirka 75 mdkr. Fastig-
heterna finns pa fem orter i Sverige;
Stockholm, Géteborg, Uppsala, Malmé
och Lund.

Utdver Vasakronanforvarvet som
hade ett underliggande fastighets-
varde om 41 mdkr har fastigheter for-
varvats for 1,2 mdkr och avyttrats for
cirka 7 mdkr. Avyttringen avsag framst
forsaljning av en storre fastighetsport-
folj till Niam.

Vasakronan 2008

Forvaltningsberattelse
Vasakronan 2008

Styrelsen och verkstallande direktoren for Vasakronan AB (publ), org nr 556061-4603, far harmed avge redovisning for 2008.

Starkt operativt resultat

Driftnettot uppgick till 2 598 mkr
(1732). Arets resultat efter skatt upp-
gick till =433 mkr (3 295), vilket mot-
svarade ett resultat per aktie om —11 kr
(82). Resultat fore skatt och exklusive
vardeforandringar pa forvaltningsfastig-
heter och finansiella instrument upp-
gick till 1 366 mkr (1 140).

Enligt proforma for 2008 (som om
Vasakronan hade forvarvats per 1 jan-
uari 2008, exklusive Niamportfolien)
uppgick driftnettot till 3 800 mkr och
resultat fore skatt och exklusive varde-
férandringar pa forvaltningsfastigheter
och finansiella instrument till 1 800 mkr.

Stabil finansiell stéllning

Vasakronan har en stabil finansiell stall-
ning med en soliditet pa 33 procent
(48) och en beléningsgrad pé 53 pro-
cent (35). Finansnettot for 2008 upp-
gick till =1 426 mkr (-559).

Marknadsvarde

Fastigheternas beddmda marknads-
véarde inklusive pagaende projekt och
byggratter uppgick vid arsskiftet
2008/09 till 74 551 mkr (39 682). Orea-
liserad vardeforandring i resultatet upp-
gick till -2 560 mkr (3 550). Det mot-
svarar en vardeforandring pa bestandet

med —6,3 procent (10). Denna varde-
nedgang kompenseras av att AP Fastig-
heter forvarvade Vasakronan utifran ett
totalt fastighetsvéarde som understeg de
individuella varderingarna for dessa
fastigheter vid forvarvstidpunkten med
15 procent.

| ett jamforbart bestand uppgick var-
deférandringen till =9,5 procent (9,4).

Projektutveckling
Vasakronans projektportfolj uppgick vid
arsskiftet 2008/09 till 8,7 mdkr (2,5),
varav 3,1 mdkr var upparbetat.

De storsta projekten ar om- och till-
byggnad av fastigheterna Gasklockan
i Malmd och Heden i Goteborg. Fastig-
heterna ska inrymma bland annat polis
och kriminalvard med hyreskontrakt pa
upp till 25 ar.

Totalavkastning
Fastighetsportfoljen gav en totalavkast-
ning pa -1,4 procent 2008. Detta ska
jamféras med genomsnittet i Svenskt
Fastighetsindex pa —3,3 procent.
Jamfort med andra tillgdngsslag har
fastigheter klarat sig relativt bra under
2008. Svenska aktier och fastighetsak-
tier har varit en samre placering med en
totalavkastning pa —39 procent respek-
tive =25 procent. Totalavkastningen pa

svenska obligationer har varit hog 2008,
hela 16 procent.

Under en tiodrsperiod har totalavkast-
ningen i fastighetsportfoljen uppgatt till
10,2 procent jamfort med Svenskt Fastig-
hetsindex som uppgatt till 9,4 procent.
Fastigheter har i genomsnitt under de
senaste 10 aren haft en hogre avkast-
ning an bade obligationer och aktier.

Utsikter for 2009
Fastighetsverksamhet ligger sent i kon-
junkturcykeln och hyresmarknaden har
annu inte paverkats av konjunkturav-
mattningen i nagon storre utstrackning.
Den lagre kontorssysselsattningen for-
vantas dock pa sikt resultera i hogre
vakanser och lagre hyror pa marknaden.
Vasakronan har en relativt lang kon-
traktsbindningstid i den kommersiella
hyreskontraktsportfolien pa i genom-
snitt 5,6 ar och endast 13 procent av
kontrakten &r foremal for omférhand-
ling under 2009. Den negativa konjunk-
turen forvantas darfor inte ge nagon
storre effekt pa resultatet under 2009.
Resultatmalet for 2009 &r att resul-
tat fore skatt exklusive vardeférandring
ska overstiga 2 200 mkr. Mélet forutsat-
ter ett oférandrat fastighetsbestdnd och
en rantebarande skuld i niva med den
nuvarande.

19. Totalavkastning, totalt bestand

20. Totalavkastning, olika tillgangsslag

21. Ekonomi i korthet, mkr

1ar 3ar 10 ar

Vasakronan
Svenskt Fastighetsindex
Kalla: SFI/ IPD Svenskt Fastighetsindex
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Aktier
M Fastighetsaktier

Fastigheter
M Obligationer

Proforma
2008* 2008% 2007

Hyresintakter 5600 3937 2805
Driftnetto 3800 2598 1732
Resultat fore skatt och exklusive
vardeforandring? 1800 1366 1104
Resultat efter skatt - -433 3295
Kassaflode Iopande verksamhet? 1373 1140
Marknadsvarde fastigheter - 74551 39682
Vakansgrad, % - 8 10
Overskottsgrad, % - 66 62

— Rantetackningsgrad, ggr - 2,2 3,0

ar
Soliditet, % - 33 48
I Pa forvaltningsfastigheter och finansiella instrument.
Kalla: SFI/ IPD 2 Fore forandring i rérelsekapital.
Svenskt Fastighetsindex 3 Som om forvérv av Vasakronan hade skett den 1 januari 2008 med justering for fastigheter

salda till Niam.

Vasakronan har under en ett-, tre- och
tioarsperiod 6verpresterat jamfort med
Svenskt Fastighetsindex.

Fastigheter har pé tio ars sikt haft hogre avkastning an bade

obligationer och aktier.

42008 ingar tidigare Vasakronan i resultatet med fyra manader.



Det basta av tva vardar

Vasakronan Arsredovwsning 2008

Tva av Sveriges mest framgangsrika fastighetsforetag ska tillsammans bli ett &nnu starkare
bolag for att leverera battre produkter och tjanster till kunderna. Fokus ligger pa kontorslokaler,
butiker och bostader i tillvaxtorterna Stockholm, Uppsala, Géteborg, Malmé och Lund.
Vasakronan ska i relationen med kunderna kdnnetecknas av gott vardskap och attraktiva

fastigheter. Verksamheten kommer att ha ett utpraglat miljofokus.

2008 var ett handelserikt och betydelse-
fullt &r for oss. Under sommaren for-
varvades fastighetsbolaget Vasakronan
fran den svenska staten och darigenom
fordubblades vér verksamhet. Detta var
arets storsta fastighetsaffar i Europa.
Affaren var industriellt logisk da bola-
gen i princip hade samma strategiska
inriktning. | Stockholm, Géteborg och
Uppsala kompletterar fastighetsbestan-
den varandra vél. Manga fastigheter ar
av likartad karaktar och ligger i samma
delmarknader, vilket ger synergier och
utvecklingsméjligheter. Dessutom adde-
rades en ny intressant expansiv mark-
nad i Malmé och Lund.

Tidigt bestdmdes att vi skulle anta
foretagsnamnet Vasakronan. Beslutet
var naturligt da Vasakronan ar ett in-
arbetat namn som ar vél forankrat i
svenskt naringsliv.

Haosten har sedan praglats av ett
intensivt integrationsarbete for att lagga
samman de bada foretagens verksam-
heter. Det har varit en snabb och effek-
tiv integration med mél att skapa béattre
nyckeltal genom att ta tillvara det basta
ur de bada organisationerna. Fokus har
legat pa att ge kunder och intressen-
ter basta service samtidigt som det har
pagatt ett omfattande inre arbete med
att bygga det nya bolaget.

Ambition - ett foredome

for svenskt naringsliv

Vasakronan &r det i sarklass ledande
fastighetsforetaget i Sverige. Detta for-
pliktigar och Vasakronan kommer att ta
ett stort ansvar for fastighetsbranschens
utveckling, inte minst for framtidsfragor
i den lokala stadsutvecklingen. Vasa-
kronans agare investerar i foretag med
hog etik och for medarbetarna pé Vasa-
kronan ar det sjélvklart att de ska vara
Oppna och arliga i alla sammanhang.
Vart mal &r att betraktas som ett fore-
déme i svenskt néringsliv.

Svagare marknadsutsikter

infér de kommande aren

Turbulens pa de finansiella markna-
derna har praglat 2008. Under varen

2008 var fortfarande tongangarna opti-
mistiska pa manga hall, men i takt med
finansiella svarigheter blev kreditat-
stramningarna patagliga. Fastighetssek-
torn ligger sent i konjunkturcykeln och
paverkas framst av tillvaxt i ekonomin
och utvecklingen inom kontorssyssel-
sattningen. Det ar fortsatt 1dga vakanser
i storstdderna och hyresnivaerna ligger
kvar pa oférandrad niva i citylagen, men
borjar sjunka nagot i ytteromradena.
Samtidigt géller det att ha respekt for

att vi i fastighetsbranschen bara har sett
borjan av de konsekvenser som den
konjunkturella avmattningen kommer
att ha pa var verksamhet.

Vasakronan - val forberett
for samre tider
Under varen minskade bankerna sin
utlaningsvilja till foljd av utvecklingen
pé finansmarknaden. Aven Vasakronan
har sjalvklart paverkats av detta, men
i begrénsad utstrackning och framst
genom att vi har fatt acceptera hogre
kreditmarginaler pa var nyupplaning.
Samtidigt har Riksbankens sankning av
styrrantan lett till 1agre marknadsrantor
och det gbr sammantaget att rantan pa
var nyupplaning nu faktiskt ar lagre an
vad den till exempel var for ett ar sedan.
Tillgdngen pa kapital genom nyupp-
l&ning har inte heller inneburit nagra
vasentliga problem. | tider av finansiell
turbulens har vi sjalvklart en stor fordel
av den styrka som ges av de fyra forsta
AP-fonderna som agare.

Vasakronan ar val forberett for
samre tider bade avseende kostnader
och intakter. Langden pa den kommer-
siella hyreskontraktsportfoljen ar i
genomsnitt 5,6 &r och under 2009 &r
det endast 13 procent av kontraktsport-
foljen som ska omférhandlas. Vasakro-
nan har dessutom en stor projektportfolj
péa cirka 8,7 mdkr, dar 80 procent ar
uthyrt till stabila hyresgéster med langa
hyreskontrakt.

Viktigaste kannetecknen for Vasakronan
Det viktigaste for Vasakronan ar nojda
och lojala kunder och déarfér kommer

foretaget att genomsyras av kundorien-
tering och miljofokus. Vi ska bygga lang-
siktigt goda relationer genom att visa
omtanke och handlingskraft i vardagen.
Vasakronans starka vardskap, genom
att ha en narhet till kunderna, ska ge
forutsattningar for framgang.

Fastighetsportfoljen ar Sveriges defi-
nitivt starkaste med attraktiva fastighe-
ter i efterfragade lagen. Fastigheterna
innehaller till huvuddelen effektiva och
flexibla lokaler med en tilltalande arki-
tektur och design. Det fina bestandet
ger oss en stor konkurrensfordel, vilket
sarskilt kommer visa sig i en svagare
konjunktur.

Gott affarsmannaskap — gott vardskap
Vasakronan ska vara den mest attrak-
tiva arbetsgivaren bland svenska fastig-
hetsbolag. | bolaget ska ges utrymme
for kompetenta medarbetare att utveck-
las. Grunden for Vasakronans arbets-
satt &r ett gott affarsmannaskap. Orga-
nisationen optimeras for att kunna dra
fordel av Vasakronans storlek som ger
utrymme for en specialistorganisation
med spjutspetskompetens.

Detta ska kompletteras med ett ser-
viceorienterat upptrddande och hand-
lingskraft. Foretaget ska genomsyras av
starka varderingar baserade pa hog etik,
helhetssyn och humanistisk grundsyn.

Fokus pa hallbar utveckling
En hallbar samhallsutveckling &r en
viktig och naturlig del av Vasakronans
verksamhet och Vasakronan ska kanne-
tecknas av att vara ett gront foretag.
Genom foretagets position som en stor
och ldngsiktig aktor pa den svenska
fastighetsmarknaden finns forutsatt-
ningar for att ta ett sddant ansvar.
Samhéllsansvaret ar ett 1angsiktigt
arbete som tar sin utgdngspunkt i grund-
laggande varderingar och som péverkar
affarsidén, strategierna och verksam-
heten. Det bidrar aven till att starka fore-
tagets varumarke och lonsamhet. Hall-
bart samhéllsansvar innebéar for Vasakro-
nan framst fokus pa samhallsutveckling,
medarbetare och miljofragor.
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Det viktigaste for
Vasakronan ar nojda
och lojala kunder.
Verksamheten kom
mer att genomsyras
av kundorientering
och starkt miljo
fokus.

VD kommentar

Finansiellt stabilt foretag
Trots en vikande konjunktur och ett
intensivt integrationsarbete visar Vasa-
kronan ett starkt resultat. Rérelseresul-
tat fore skatt och exklusive vardeforand-
ringar visar en fortsatt 6kning jamfort
med tidigare ar. Detta forklaras delvis av
forvarvet av Vasakronan som ingar med
fyra manader i resultatet, men ocksa
av ett dkat resultat fran forvaltningen. |
ett jamforbart bestdnd 6kade driftnettot
med 5 procent under aret, framst pa
grund av hogre hyresintékter.
Marknadsvardet pa fastigheterna
uppgick till 74,6 mdkr och det har i ett
jamforbart bestand sjunkit med 9,5 pro-
cent till foljd av hogre direktavkastnings-
krav. Denna vardenedgang kompen-

seras av att AP Fastigheter forvarvade
Vasakronan utifran ett totalt fastighets-
vérde som understeg de individuella
varderingarna for dessa fastigheter vid
forvarvstidpunkten med 15 procent.

Vasakronan har en stabil finansiell
stallning med en soliditet pa 33 procent
och en stark agarbild.

Prognos 2009

Under 2009 forvéntas den ekonomiska
utvecklingen bli svagare och syssel-
sattningen lagre. Den svagare tillvaxten
paverkar fastighets- och hyresmarkna-
den negativt. Bankernas riskvillighet blir
ocksa lagre i ett sddant konjunkturlage.
Fastighetsmarknaden kommer att bli
mindre aktiv och ha lagre likviditet, men

22. Prognos 2009

Mkr Prognos 2009  Proforma 2008
Hyresintakter 5800 5600
Driftnetto 3875 3800
Resultat fore vardeforandringar och skatt 2200 1800

U Som om férvary av Vasakronan hade skett den 1 januari 2008 med justering for fastigheter sélda till Niam

pa sikt uppstar intressanta koplagen.
Svagare efterfrdgan pa hyresmarknaden
beddms innebéra lagre hyresnivaer.

D& Vasakronan har en lang kontrakt-
bindningstid i kontraktsportféljen och
endast 13 procent av hyreskontrak-
ten ska omforhandlas under 2009 slar
inte detta igenom pa resultatet omedel-
bart. Prognosen for 2009 é&r att resul-
tatet efter finansiella poster men fore
vardeférandringar kommer att dverstiga
2 200 mkr.

Fredrik Wirdenius
Verkstallande direktor



Forvaltningsberattelse
Vision, mal och strategier

Vasakronan Arsredovwsning 2008

Fastigheter | storstadsregioner

med tillvaxt

Uppdraget &r att ge dgarna en langsiktigt hog och riskavvagd avkastning fran svenska
fastighetsplaceringar. Detta sakerstélls genom faststéllda mal pa kort och lang sikt.

Uppdraget

Vasakronan ags, genom AP Fastigheter
Holding, till lika delar av Forsta, Andra,
Tredje och Fjarde AP-fonderna. Bola-
get tillkom 1998 genom en bolagisering
av davarande 1-3 AP-fondens svenska
fastighetsinnehav. D& verkade bola-

get under namnet AP Fastigheter. Den
1 december 2008 andrades namnet till
Vasakronan.

Agarnas syfte med innehavet &r att
erhalla en langsiktigt hog och riskav-
vagd avkastning fran fastighetstill-
gangar. Fastighetsbestandet &r koncen-
trerat till svenska storstadsregioner med
goda tillvaxtforutsattningar. Det innehal-
ler fastighetskategorierna kontor, han-
del och bostader. Fastighetsbestan-
dets storlek och sammansattning kan,
och bor, variera éver tiden beroende pa
marknadsforutsattningarna.

Styrelsen fastlagger varje ar mal for
avkastning och finansiella nyckeltal.
Utdelningsnivan bestams arligen bland
annat baserat pa bedémningar av fram-
tida intjaning, transaktionsverksamhet
och krav pa rantetdckningsgrad.

Vasakronan éar delvis finansierat med
externa medel. Den finansiella riskex-
poneringen som uppkommer genom
l&nen regleras av en faststalld finans-
policy.

Vision

Vasakronans vision ar "Den goda sta-
den med hus dar manniskor trivs och
verksamheter utvecklas”.

Ambition

Ambitionen &r att vara Sveriges i sér-
klass ledande fastighetsforetag och ett
foredéme i svenskt naringsliv. Ansvar
ska tas for fastighetsbranschens utveck-
ling och for stadsutveckling i de stader
som foretaget verkar i. Vasakronans

medarbetare ska kdnnetecknas av att
vara dppna och érliga.

Affarsidé

Affarsidén ar att aga fastigheter i tillvéxt-
regioner och erbjuda Sveriges narings-
liv, offentlig forvaltning, andra organisa-
tioner och privatpersoner kontor, buti-
ker och bostader sa att de kan utveck-
las och na framgang.

Mal

Malen for verksamheten ar definie-
rade pa bade kort och lang sikt. Det
overgripande mélet ar finansiellt. Mot
detta styrs foretaget genom mél inom
omradena kunder, medarbetare, miljo,
utveckling och integration. Malen defi-
nieras i foretagets affarsplan och upp-
foljning sker under aret med hjalp av
indikatorer.

Strategier
For att sékerstélla att malen uppnas har
Vasakronan foljande strategier:

Kundstrategi

Nojda kunder ska erhallas genom en
nara kunddialog, kundanpassade tjans-
ter och ett starkt varumérke. Det ska
finnas en stor lyhérdhet fér kundernas
behov samt en forméaga att leverera
totallésningar med hog kvalitet.

En grundfilosofi ar att forvalta fastig-
heterna med egen anstalld personal for
att darigenom sékerstélla hog och jamn
kvalitet.

Fastighetsstrategi

Fastighetsportfoljen ska koncentreras
till marknader med tillvaxt och likvidi-
tet for att skapa avkastning och l6nsam-
het. Transaktionsverksamheten ska vara
aktiv och anpassad till marknadslaget.
Karninnehavet ska besta av en bestén-

dig bas av fastigheter med 6ver tiden
stabil vardeutveckling.

Finansieringsstrategi
Finansieringsbehovet ska sakerstal-
las till lagsta mojliga kostnad inom de
ramar som anges i finanspolicyn. Att
under varierande marknadsforutsatt-
ningar alltid ha tillgang till kostnads-
effektiv finansiering &r av strategisk
betydelse.

Medarbetarstrategi

Medarbetarna ska uppleva att Vasa-
kronan ar en attraktiv arbetsplats.
Foretaget ska associeras med det goda
foretaget och trivsel pa arbetsplat-

sen. Medarbetarnas kompetens ska
tas tillvara och utvecklas genom att

de erbjuds utvecklingsmajligheter och
involveras i verksamhetsplaneringen.

Varumarkesstrategi

Varumarket ska bidra positivt till resulta-
tet genom att férmedla en bild som gér
att foretaget blir kundernas forstahands-
val ndr de soker lokaler och att foreta-
get uppfattas som den mest attraktiva
arbetsgivaren av medarbetarna.

Sambhillsstrategi

Ansvar for samhallet ska tas genom
stravan efter en langsiktigt hallbar
utveckling, socialt ansvarstagande och
minskad klimatpaverkan. Bidrag till
samhallsbyggandet ska ske genom kva-
litetsprojekt med god arkitektur och bra
yttre och inre miljé samt genom att fore-
taget lokalt pa varje ort &r en tydlig och
drivande kraft i utvecklingen av sam-
hallet. Kunder, samhaéllsaktérer, myn-
digheter och samarbetspartners ska
uppleva foretaget som en seriés och
l&ngsiktig aktor.



Vasakronan Arsredovisning 2008

Maluppfyllelser och mal for 2009

Forvaltningsberattelse
Vision, mal och strategier

Mal 2008 och utfall

Mal 2009

Maluppféljning

Hog totalavkastning

Hog totalavkastning

23. Totalavkastning
Svenskt Fastighetsindex

Malet for 2008 var att uppvisa hogre total-
avkastning an den hos jamforbara konkur-
renter.

Maluppfylinad skulle matas genom jam-
forelse av totalavkastning enligt SFI under
en rullande 10-arsperiod.

Den genomsnittliga avkastningen for
10-arsperioden uppgick till 10,2 procent,
jamfort med 9,4 procent i Svenskt Fastig-
hetsindex.

Malet anses darigenom vara uppfyllt.

Maélet for 2009 &r att uppvisa en hogre
totalavkastning an den for branschen i
ovrigt samt en hog avkastning pa det egna
kapitalet.

Maluppfylinad for totalavkastning méats
genom en jamforelse med SFI under rul-
lande 3-, 5- och 10-arsperioder. Malupp-
fyllnad for avkastning pa eget kapital méats
genom att den i genomsnitt 6ver en kon-
junkturcykel ska vara 5 procentenheter
Over den riskfria rantan.

%
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4

1ar 3ar 10 ar

W Vasakronan
W Svenskt Fastighetsindex
Kélla: SFI/ IPD Svenskt Fastighetsindex

Nojda kunder

Ett gott vardskap

24. Nojd Kund Index, NKI

25. AktivBo index, totalt

Malet for 2008 var att kunderna skulle
anse att leverans och service hade forbatt-
rats sedan 2007.

Maluppfylinad skulle matas genom
kundundersokningarna N6jd Kund Index
(NKI) och AktivBo. NKI skulle 6ka med
3 enheter och AktivBo med 2 enheter.

I NKI blev utfallet for det samman-
slagna bolaget 75, vilket var en 6kning
med 1 enhet. | AktivBo blev utfallet 79,
vilket ar en 6kning med 1 enhet.

Malet anses déarfor ej vara uppfyllt.

Det dvergripande mélet &r att kunderna
ska uppleva att Vasakronan har ett gott
vardskap och attraktiva fastigheter.

For 2009 &r malet att kunderna ska
rekommendera Vasakronan som hyres-
vard och kunna ténka sig att hyra av Vasa-
kronan igen.

Maluppfylinad ska méatas genom NKI,
Fastighetsbarometern.

80

70

60

50

B

40
04 05 06 07 08

W Vasakronan
= Branschsnitt

80

70

60

50

40

04 05 06 07 08

W Vasakronan

No6jda medarbetare

Basta arbetsplatsen

26. Nojd Medarbetarindex, NMI

27. Medarbetarindex, VMI

(tidigare AP Fastigheter) (tidigare Vasakronan)
Malet for 2008 var att medarbetarnojd- Det 6vergripande malet &r att vara en av 5 10/5
heten skulle hallas pa samma hoga niva Sveriges mest attraktiva arbetsplatser.
som 2007. Malen for 2009 &r att medarbetarna ska 4 80
Maluppfylinad skulle matas genom forsta hur de bidrar till foretagets fram-
medarbetarundersdkningen Nojd Medar- gang och att det ska finnas en tydlig ledar- 3 €0
betarindex (NMI). profil. Maluppfylinad mats genom medar- 5 0
Under aret forbattrades NMI-resultatet betarundersokningar.
jamfort med foregaende ar. 1 20
Malet anses darigenom vara uppfylit.
0 0
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Minskad miljépaverkan

Mest professionella i branschen
nar det galler miljéfragor

28. Koldioxidutslapp

Malet for 2008 var att minska mediaanvand-

ningen och minska koldioxidutsléappen.

Maluppfylinad for mediaanvandningen
skulle anses uppnadd om varmeforbruk-
ning, elkraft och kyla minskade med 3 pro-
cent jamfort med aret fore. Maluppfylinad
for kodioxidutsldppen skulle anses uppnadd
om de minskade med 50 procent.

Malet for minskad varmeforbrukning,
elkraft och kyla uppnéaddes, liksom malet
for koldioxidutslappen som reducerades
fran 27 200 ton till 10 800 ton.

Malet anses ddrigenom vara uppfyllt.

Det 6vergripande malet ar att kunderna
ska uppleva att Vasakronan ar det mest
professionella foretaget i branschen avse-
ende miljofragor. Bolaget ska ha 50 pro-
cent lagre energiforbrukning an bransch-
genomsnittet.

Malet for 2009 &r att 6ka faktisk klimat-
neutralitet, fortsatt effektivare energifor-
brukning och att hela bolaget ska vara
certifierat enligt ISO 14001.
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adet
som koldi-
astighe-
vggda med lang-
siktigt hallbara material,
flera hus har sedumtak
och husen kyls pa ett miljo-
vanligt satt med sjokyla.
Bengt Jansson och Olof
Sjéberg fran Vasakronans
stab for Teknik och Service
koordinerar milj¢arbetet.




Forvaltningsberattelse

Risker och majligheter

Risker och mojligheter

Genom sin verksamhet ar Vasakronan
exponerad for en mangd olika risker.
Vissa risker tas medvetet som en del i
affarsverksamheten, medan andra ar
utanfor foretagets kontroll. De negativa
konsekvenserna av dessa kan daremot
begransas genom eget agerande. Ratt
hanterade innebaér riskerna majligheter
for foretagets verksamhet.

Riskarbete

Riskarbetet styrs av en av styrelsen fast-
stalld policy som har tydliga riktlinjer
for att uppna onskad riskprofil. Policyn
innehaller enhetliga metoder for iden-
tifiering, vérdering, ansvar, hantering
och rapportering av risker. Infor varje ar
uppdateras riskbilden. Baserat pa utfall

tas handlingsplaner fram for att vid
behov férandra riskexponeringen.

Riskerna begransas genom kvalitets-
sdkrade arbetsprocesser och policys
finns for alla vasentliga delar av verk-
samheten.

For att fa en samlad bild av foreta-
gets riskexponering kvantifieras riskerna
med avseende pa sannolikhet och
paverkan. Bedémningen av paverkan
sker med hénsyn till ekonomisk skada
respektive skada pa anseendet. Upp-
foljning sker pa ett satt som ska upp-
muntra till forbattring.

Riskerna kategoriseras i fyra huvud-
grupper; affarsmassiga, finansiella,
administrativa och anseenderisker.
Affarsmassiga risker ar risker inom fore-
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tagets karnverksamhet. De kan avse ris-
ker i forvaltningsverksamheten eller vid
transaktioner med fastigheter. Affars-
massiga risker accepteras och ar en
naturlig del i foretagandet, men méaste
tas pa ett medvetet och kontrollerat satt.
Se nedan for genomgang av nagra av
bolagets affarsméssiga risker och hur
dessa hanteras.

Finansiella risker &r de risker som
foretaget ar exponerat mot genom skuld-
portfolien. Bolaget strévar efter en lag
finansiell risk. Se sidan 13 fér genom-
gang av de finansiella riskerna och risk-
hanteringsarbetet.

Administrativa risker uppstar i foreta-
gets administrativa processer. For dessa
ar det lag riskacceptans och riskbe-

Vardeforandring i
fastighetsbestandet

Hyresintakter

Vakansgrad

Vardeférandringen pa fastigheter ar
vissa ar en av de storsta resultatpa-
verkande posterna. Den ger dock inte
nagon kassaflodeseffekt forran fastig-
heterna avyttras. Vardeférandringen
paverkas av antaganden om externa
faktorer till exempel direktavkastnings-
krav och av fastighetsspecifika faktorer.

Vasakronan har som inriktning att
aga fastigheter i tillvéxtorter. Detta har
historiskt sett givit den hogsta vérde-
okningen pa lang sikt, &ven om storre
vardefall har uppvisats enskilda ar.

En orealiserad vardeforandring med
1 procent per 1 januari 2009 skulle
paverka arets resultat med 740 mkr.
For en detaljerad kanslighetsanalys av
vardeforandringar, se sidan 18.

29. Vardeforandring i

For att uppna stabilitet i hyresintakterna
efterstravas en jamn fordelning av for-
fallen i hyreskontraktsportfoljen. Genom
att hyreskontraktsportfoljen dessutom
innehaller forhallandevis langa hyresav-
tal paverkas hyresintékterna med viss
fordrojning. Genomsnittlig bindningstid
i den kommersiella hyreskontraktsport-
foljen uppgar till 5,6 ar och 2009 &r 13
procent av kontraktsportféljen foremal
for omférhandling.

En forédndring av hyresintékterna med
1 procent per 1 januari 2009 skulle pa-
verka 2009 éars resultat med 58 mkr.

30. Hyresintakter

En forandring av vakansgraden paver-
kar intékterna relativt snabbt. Genom
att ha en strategi for uthyrning, fastig-
heter i ratt lagen och strava efter nojda
hyresgéster kan vakansgraden minskas.
Vakansgraden uppgick vid arsskiftet till
8 procent, vilket motsvarar ett hyres-
bortfall med cirka 500 mkr.

En forédndring av den ekonomiska
vakansgraden med en procentenhet
per 1 januari 2009 skulle paverka 2009
ars resultat med 60 mkr.

31. Vakansgrad

fastighetsbestandet
% kr/kvm %
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gransning sker framst genom kvalitets-
sdkrade processer.

Anseenderisker ar huvudsakligen
beroende av personalens agerande.
Riskbegransning sker genom ett omfat-
tande arbete med foretagskulturen och
medarbetarnas varderingar.

Riskgenomgangen infor 2009 visade
att bedomd paverkan av finansiella ris-
ker och anseenderisker hade tkat jam-
fort med foregaende ar. Samtidigt be-
démdes sannolikheten for att de ska
intraffa vara lagre &n tidigare ar. Den
risk som bedémdes ha storst paverkan
och storst sannolikhet for att intraffa ar
affarsmassig och kopplad till férandrade
forutsattningar pa marknaden utom
foretagets kontroll.

Forvaltningsberattelse

Risker och majligheter

32. Kanslighetsanalys (mkr)

Effekt pa resultatet vid forandring av: 2009
Vardeforandring fastigheter? +1 procent 740
Hyresintakter +1 procent 58
Vakansgrad, hyra +1 procentenhet 60
Driftnetto +1 procent 40
Ranta +1 procentenhet 200

U Ingen kassaflodeseffekt.

Hyresgaststruktur

Finansiella kostnader

Investeringar

For att ha sékerhet i hyresintékterna ar
det viktigt att ha en diversifierad hyres-
kontraktsportfolj med hyresgaster som
verkar i olika branscher. Det &r ocksa
viktigt att inte ha for stor exponering mot
en enskild hyresgast.

Vasakronans hyresgéstportfolj bestar
av manga olika branscher och andelen
offentlig verksamhet star for 26 procent.
Storsta hyresgast ar Polismyndigheten
som representerar 3 procent av hyres-
intédkterna. De tio storsta hyresgasterna
star for 18 procent av hyresintékterna.

33. Hyresgaststruktur,
kommersiella lokaler

Vasakronan strévar efter en kostnads-
effektiv upplaning i kombination med
lag risk i finansforvaltningen. Arbetet
regleras genom finanspolicyn.

En hojning av rantenivan med en pro-
centenhet per 1 januari 2009, vid nuva-
rande uppléningsvolym och réntebind-
ningstid, skulle 6ka koncernens rénte-
kostnader med 200 mkr.

For en mer detaljerad genomgang av
finanspolicy och kanslighetsanalys av
ranteportfolien, se sidan 12-13.

34. Genomsnittlig ranta

Risker i investeringsverksamheten tas
medvetet men kontrollerat. Investe-
ringar genomfdrs endast om det finns
en kalkyl som uppnar den pa forhand
bestdmda avkastningsnivan.

Mindre investeringar férbereds och
beslutas i ett investeringsforum inom
respektive region medan storre investe-
ringar forbereds genom ett investerings-
rad och beslutas (beroende pa storlek)
av vd eller i styrelsen.

En minskning av utestaende pla-
nerade investeringar med 10 procent
skulle ge en positiv paverkan pa kassa-
flodet med 560 mkr 2009.

35. Nettoinvesteringar

Bransch Andel, %
Offentlig verksamhet 26
Tjanster 22
Konsumentvaror 16
Finans 10
IT 7
Telekom 5
Halsovard 3
Media och underhélining 3
Restaurang och hotell 3
Ovrigt 5
Kontrakterad hyra 100

%
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Finansiering och finansiell riskhantering

Vasakronan ar en av de storsta lantagarna bland svenska foretag. Rantekostnaden ar vissa ar
koncernens storsta kostnadspost och den finansiella riskhanteringen ar darfor viktig. Basen
for bolagets stabila finansiella position ar en diversifierad upplaning och en stark agarbild.

Tillgang till finansiering

trots turbulent marknad

Den negativa utvecklingen pa den ame-
rikanska bolanemarknaden, med sitt
ursprung i en expansiv kreditgivning,
fortsatte under 2008. Under september
och oktober kulminerade den med en i
det ndrmaste lamslagen global finans-
marknad som konsekvens. | Sverige
upphorde under nagra veckor dagslane-
marknaden och certifikatmarknaden i
stort sett att fungera.

Den globala finansiella oron med for-
samrad likviditet och tkade kredit-
marginaler har haft viss, men &nda
en begransad, effekt pa Vasakronans
finansiering. Bolaget har en diversifie-
rad finansiering med upplaning i bade
kapital- och bankmarknad och goda
reserver i form av bekréftade kreditfaci-
liteter. Detta i kombination med en stark
agarstruktur har gjort att det hela tiden
har funnits tillgang till finansiering, om
an till hogre kreditmarginaler.

Finansiering 2008

Vasakronan tillhor en av de storsta lan-
tagarna bland svenska foretag med en
|&neportfolj pa 42 mdkr.

Andelen finansiering via banklan har
oOkat till 54 procent jamfort med 28 pro-
cent foregaende ar. Detta beror i huvud-
sak pa att finansieringen av Vasakro-
nanforvarvet framst skedde via bank-
|&n samt att laneportfolien som over-
togs i samband med férvarvet inneholl
en hogre andel banklan an kapitalmark-
nadslan.

Obligationsmarknaden har under aret
utnyttjats i begransad omfattning pa
grund av att prissattningen i bankmark-
naden varit stabilare. Certifikatmark-
naden har dock varit fortsatt prismés-
sigt intressant och upplaning via denna
har darfor okat jamfort med foregaende
arsskifte.

Fran och med den 1 december 2008
sker ingen upplaning under tidigare
Vasakronans (numer Vasakronan Fastig-
hets AB) MTN - och certifikatsprogram.

Programmen planeras att avvecklas nar
samtliga utestdende lan under dessa
ar losta.

Laneportfolien 6kade under aret till
41 743 mkr (14 020). Okningen beror
pa finansieringen av Vasakronanforvar-
vet, 10 700 mkr och dvertagandet av
dess laneportfolj, 16 331 mkr. En for-
andring av finanspolicyn innebar att
rantebindningen minskade till 1,9 ar
(3,5) och att kapitalbindningen mins-
kade till 2,3 ar (2,9).

Beldningsgraden okade till 53 pro-
cent (35) och soliditeten minskade till
33 procent (48). Den hogre beldnings-
graden och lagre soliditeten beror for-
utom pé forvarvet dven pa arets varde-
minskning i fastighetsbestandet. Soli-
diteten ligger nu i niva med foretagets
langsiktiga mal.

Eget kapital uppgick till 27 288 mkr
(19 342). Foérandringen beror frémst
pa agartillskott om 14 000 mkr som
erholls i samband med forvarvet samt
utdelningar under aret.

36. Marknadsranteutveckling
— korta och langa rantor

37. Marknadsvarde
och belaningsgrad
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Under slutet av 2009 sjonk marknadsrantorna kraftigt. Samtidigt 6kade bankernas kredit-

marginaler, vilket har gjort det dyrare att lana.

Vasakronans marknadsvérde har okat
rejalt under 2008 till foljd av fastighets-
forvarv.
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Kvarteret Hasten
pa Master Samuels-
gatan i Stockholm
renoverades under
2000 och byggdes
samtidigt pa med
nya vaningar i glas,
med utsikt dver
Stockholms inner-
stad.

Forvaltningsberattelse

Fi iering och fi iell riskt

tering

38. Finansiering forfallostruktur, 2008-12-31

39. Kapitalstruktur

Rantebindning Kapitalbindning

Kreditloften

Ar Mkr Rénta, % Andel, % Mkr  Andel, % Mkr  Andel, %
0-1 23503 5,0 56 10916 26 10160 84
1-2 4065 43 10 13760 33 1000 8
2-3 3300 4,0 8 3740 9 - -
3-4 3640 4.4 9 5205 12 1000 8
4-5 1985 4,6 5 6160 15 - -
5-6 2150 4.8 5 925 2 - -
7 aroch éver 3100 4.4 7 1037 3 - -
Totalt 41743 4,7 100 41743 100 12 160 100

Genomsnittlig rantbindningstid uppgick till 1,9 ar (3,5). Genomsnittlig kapitalbindningstid uppgick till 2,3 r (2,9).

Mkr 2008 2007
Eget kapital 27288 19342
Réntebadrande skulder 41743 14 020
Ej rdntebarande skulder och avsattningar 12561 6675
Summa eget kapital och skulder 81 592 40 037
Kassa, bank och kortfristiga placeringar 2238 35
Soliditet, % 33 48
40. Finansieringskallor, 2008-12-31
Laneram, Varav utnyttjat,

mkr mkr  Réanta, %  Andel, %
MTN-program 20000 13322 4,1 32
Certifikatpogram 15000 5977 4,7 14
Banklan 23420 13515 4,6 33
Banklan — sakerhet 8929 8929 3,8 21
Totalt 41743 100
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Finansnetto

Rantenettot for 2008 uppgick till -1 103
mkr (=556). Av 6kningen beror 440 mkr
pa en hogre lanevolym och 107 mkr pa
hogre lanerantor.

Darutover tillkom orealiserad varde-
forandring pa finansiella instrument om
—323 mkr (=3), framst forklarat av var-
deférandring pa derivat.

Den 31 december 2008 var den
genomsnittliga lanerantan 4,7 pro-
cent (4,2). Marknadsrantan for en mot-
svarande portfolj med samma rante-
bindningstid uppgick till 3,6 procent.
Genomsnittlig rantebindning uppgick
till 1,9 ar (3,5) och andelen réntebind-
ningsforfall de kommande tolv mana-
derna uppgick till 56 procent (36). Den
kortare réantebindningen och den hogre
andelen rantebindningsforfall beror pa
en férandring av finanspolicyn.

Agare och utdelning
Vasakronan ags av AP Fastigheter Hold-
ing AB som i sin tur ags till lika delar av
Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-
fonden. AP Fastigheter Holding AB ar
uteslutande finansierat med kapital fran
sina agare.

Under 2008 har Vasakronan erhallit
aktieagartillskott fran dgarna med
14 000 mkr. | utdelning har till &garen
utbetalats 5 000 mkr (2 000), varav 725
mkr genom reglering av koncernbidrag.

Det egna kapitalet har ocksa 2008
paverkats av redovisat, men ej utbetalt,
koncernbidrag om 1 073 mkr (725).
Styrelsen kommer att foresla arsstam-
man en utdelning genom utbetalning
av det redovisade koncernbidraget pa
26,82 kr per aktie (50,00), motsva-
rande 1 073 mkr (2 000).

Lanevillkor och kinslighetsanalys
Laneavtalen innehaller en klausul som
ger langivaren ratt att saga upp lanet

till betalning om dgarnas sammanlagda
agarandel, saval direkt som indirekt,
understiger 51 procent. | banklédneavta-
len finns ocksa villkor om att sakerstélld
upplaning inte ska overstiga 20 procent
av fastigheternas samlade marknads-
varde samt att rantetdckningsgraden
maste Overstiga 1,5 ganger.

Vid &rsskiftet uppgick réantetack-
ningsgraden till 2,2 ganger (3,0). Kon-
cernens policy ar att rantetackningsgra-
den varaktigt ska uppga till minst 1,9.

En rantehojning med 1 procentenhet
per 31 december 2008 skulle vid nuva-
rande upplaningsvolym och rantebind-
ning 6ka réantekostnaderna med 200
mkr och minska rantetédckningsgraden
med 0,3 génger pa arsbasis. Rantekost-
nadsokningen motsvarar cirka 10 pro-
cent av resultat fore skatt exklusive var-
deférédndringar.

Mal fér finansverksamheten

Maélet for finansverksamheten &r att
sakerstalla finansieringsbehovet, till lag-
sta mojliga kostnad, inom de ramar som
anges i koncernens finanspolicy. Det ar
av strategisk betydelse att under varie-
rande marknadsforutsattningar alltid ha
tillgang till kostnadseffektiv finansiering.
Réntekostnaden ar vissa ar koncernens
storsta kostnadspost och den finansiella
riskhanteringen &r darfor viktig.

Under slutet av aret har en ny revide-
rad finanspolicy tagits fram och beslu-
tats i styrelsen. Denna &r anpassad till
den storre finansiella exponeringen
foretaget har jamfort med tidigare och
till de férandringarna som uppstatt pa
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finansmarknaderna. Den framsta skill-
naden mot tidigare &r att kravet pa ran-
tebindning har sankts till intervallet
0,9-2,3ar.

Finansiering 2009

Den finansiella krisen véntas ha en
begransad paverkan pa Vasakronans
upplaning. Pa kort sikt forvantas kredit-
marginalerna vara kvar pa en historiskt
sett hog niva. Den underliggande rante-
nivan har dock sjunkit mer an ékningen
av kreditmarginalen, vilket forvantas
leda till lagre genomsnittlig ranta under
2009 jamfort med 2008.

Marknadens prognos vid arsskiftet
avseende ranteutvecklingen, avspeglat i
avkastningskurvan, indikerar ytterligare
sankning av den korta rantan under
2009 med cirka 0,7 procentenheter.
Samtidigt vantas den langa rantan dka
med cirka 0,1 procentenheter.

Noggrannare kreditprovningar med
battre prissattning av risk vantas vara
positivt for Vasakronan med dess sta-
bila finansiella stalining och starka &gar-
struktur.

Upplaningen beraknas, fastighets-
affarer exkluderade, 6ka med 2 mdkr
beroende pé pagaende investeringar.
Forfallande Ian som ska refinansieras
under 2009 uppgar till 11 mdkr.

Vasakronans bankpolicy innebar att
banker som erbjuder finansiering till
konkurrenskraftiga villkor premieras vid
val av motpart i 6vriga finansiella trans-
aktioner. Malsattningen ar att ytterli-
gare diversifiera uppldningen genom att
utdka andelen kapitalmarknadsfinan-
siering samt att utvardera nya finansie-
ringskallor.

41. Finansnetto

Mkr 2008 2007
Rénteintakter 54 20
Rantebidrag 1 2
Réntekostnader -1147 -561
Realiserad vardeférandring finansiella instrument 6 -12
Ovriga finansiella kostnader -17 -5
Réntenetto -1103 -556
Orealiserad vardeférandring finansiella instrument -323 -3
Finansnetto -1426 -559
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Finansiering och finansiell riskhantering

Finanspolicy och finansiella risker

Finanspolicy

Finanspolicyn anger mal, styrprinciper
och ansvarsférdelning inom finans-
verksamheten. Den reglerar normport-
félj samt principer for berakning,
rapportering, uppféljning och kontroll
av finansiella risker. Policyn utvarde-
ras l6pande och faststalls arligen av
styrelsen.

For att sakerstélla en kostnads-
effektiv hantering och kontroll av
koncernens finansiella risker bedrivs
finansverksamheten i en central
finansfunktion.

Rapportering av finansiella risker
Genom finansverksamheten ar fore-
taget exponerad mot finansieringsrisk,
ranterisk och kreditrisk. De finansiella
riskerna rapporteras manatligen ftill
chefen for ekonomi och finans samt
kvartalsvis till styrelsen. Syftet med
rapporteringen ar att sékerstalla att
finanspolicyn efterlevs.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken for att
kostnaden for uppléningen blir vasentligt
hogre eller att refinansiering omaojliggors.

Vasakronans upplaning sker pa kapi-
talmarknaden, genom certifikats- och
obligationsprogram samt pa bankmark-
naden. Att ha en diversifierad upplaning
minskar finansieringsrisken eftersom
olika marknaders specifika forhallanden
kan utnyttjas i olika marknadslagen.

For att begransa finansieringsrisken
har ett mal stallts upp om att den genom-
snittliga kapitalbindningen pa rante-
barande skulder ska vara mellan 2 och
4 ar. Hogst 40 procent av rantebarande
skulder far forfalla inom kommande 12
méanader. For att ytterligare begransa
finansieringsrisken ska summan av be-
kraftade kreditloften och likvida medel
motsvara minst 100 procent av lane-
forfall inom kommande 12 manader.

Vid arsskiftet uppgick kapitalbind-
ningen till 2,3 &r och 26 procent av lane-
volymen hade forfall inom 1 ar. Sum-
man av bekréaftade kreditléften och lik-

vida medel motsvarade 132 procent av
laneforfall kommande 12 manader.

Rénterisk

Med réanterisk avses risken for att forand-
ringar i marknadsrantor och kreditmargi-
naler paverkar upplaningskostnaden.

For att hantera ranterisken styrs ran-
tebindningsstrukturen av en normport-
folj med avvikelsemandat. Faststalld
normportfélj innebar att genomsnittlig
rantebindning ska vara mellan 11 och
28 méanader. Andelen rantebindnings-
forfall for de kommande 12 manaderna
far inte dverstiga 65 procent. Normen
for laneportféljens rantebindningsstruk-
tur faststalls genom prognostisering av
kassafléde och ranteutveckling. Norm-
portfélien véljs med utgangspunkt fran
att den ska ge lagst finansieringskost-
nad over tiden utan att malet for rante-
tackningsgraden pa 1,9 génger ska ris-
keras att underskridas.

Nuvarande normportfolj innebar kor-
tare réantebindning an tidigare, vilket for-
klaras av att risken for stigande framtida
marknadsrantor har minskat. Vid ars-
skiftet uppgick den genomsnittliga ran-
tebindningen till 23 manader och ande-
len rantebindningsforfall kommande
12 ménader var 56 procent. Rantetack-
ningsgraden uppgick till 2,2 ganger.

Kreditrisk
Finansiell kreditrisk definieras som ris-
ken for att en motpart inte kan uppfylla

sina finansiella ataganden. Kreditrisk
inom finansverksamheten uppstéar i likvi-
ditetsférvaltningen och vid anvdndande
av finansiella derivat.

Koncernens policy for att minska
kreditrisken &r att sprida risken pé flera
motparter. Placering av likvida medel
och ingdende av derivatavtal sker enbart
med motparter som beddms ha en hog
kreditvardighet och darmed lag kre-
ditrisk, lagst A- pa Standard & Poor’s
ratingskala eller motsvarande. For att
reducera kreditrisken ska forfall av pla-
cerad likviditet matchas mot prognosti-
serade kapitalbehov. Loptiden pa place-
ringar far inte dverstiga 6 manader.

Vid arsskiftet uppgick likvida medel
till 2 238 mkr. Loptiden pa den enskilt
langsta placeringen uppgick till 1 manad.

Finansiella derivat bestar av rante-
swappar som ar kopplade till underlig-
gande upplaning. Derivaten anvands i
sakringssyfte for att uppna dnskad rén-
tebindning i laneportfolien. Vasakronans
policy ar att derivataffarer forutsatter
ISDA-avtal, vilka ger ratt till kvittning av
fordringar och skulder.

Vid arsskiftet uppgick derivatportfol-
jen till 19 352 mkr. Total fordran avse-
ende finansiella derivat uppgick till 64
mkr. Genomsnittlig aterstaende |optid
var 3,3 ar.

Vid arsskiftet var kreditrisken forde-
lad pa ett flertal olika motparter av vilka
samtliga hade en kreditrating motsva-
rande minst A-.

42. Finanspolicy

Policy Utfall 2008-12-31
Finansieringsrisk
Kapitalbindning 2-4ar 2,3ar
Laneforfall 12 manader max 40 % 26 %
Kreditloften och likvida medel /laneforfall 12 manader minst 100 % 132 %
Rénterisk
Réntebindning 11-28 man 23 mén
Réntebindningsforfall 12 manader 55-65 % 56 %
Kreditrisk
Motpartsrating lagst A- uppfylit
Valutarisk
Valutaexponering ej tillaten ingen
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Genom Vasakronanfoér-
varvet fordubblades verk-
samheten. | Stockholm,
Goteborg och Uppsala
kompletterar fastighets-
bestanden varandra val.

Dessutom adderades
fastigheter i Malmé och

Lund. Under 2008 fardig-
stalldes ett nytt kontor
for Sony Ericsson i Lund.
Den nya kontorsbyggna-
den har utformats i sam-
arbete med arkitekt Gert
Wingardh.
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Marknadsvardering

Marknadsvardering

Marknadsvarde 2008
Fastigheternas bedémda varde uppgick
vid arsskiftet 2008/09 till 74 551 mkr
(39 682). Okningen mot foregéende ar
forklaras frémst av Vasakronanforvarvet.

Justerat for fastighetsforvarv pa
42 502 mkr (=), fastighetsforsaljningar
pa —6 945 mkr (-27) och gjorda inves-
teringar om 1 841 mkr (819) uppgick
den orealiserade vardeforandringen
till =2 529 mkr (3 557). Beréknat och
redovisat pa det satt som sker i Svenskt
Fastighetsindex (SFI) motsvarar det en
vardeférandring med —6,3 procent (10).
| ett jamforbart bestand har vardet
minskat med -9,5 procent (9,4). Denna
vardenedgang kompenseras av att AP
Fastigheter forvarvade Vasakronan uti-
fran ett totalt fastighetsvarde som under-
steg de individuella varderingarna for
dessa fastigheter vid forvarvstidpunkten
med 15 procent.

Fastighetsbestandets vardeminskning

forklaras av att direktavkastningskraven
har hojts med i genomsnitt 0,85 pro-
centenheter under aret till foljd av sva-
gare efterfragan och svarigheter for
kopare att fa finansiering. Storsta varde-
nedgangen noteras for kontorsfastighe-
ter i Stockholms innerstad medan kon-
torsfastigheter i Goteborg och bostads-
fastigheter i Stockholms innerstad har
uppvisat den l&gsta vardenedgangen.

Senast det var negativ vardeforand-
ring pa fastighetsbestandet var 2003 d&
vardet pa fastighetsbestandet minskade
med cirka —6 procent.

De tio fastigheterna med hogst varde
representerar 22 procent av det totala
vardet pa fastighetsbestandet.

Verkligt varde 2008

Verkligt vérde i balansrédkningen upp-
gick pa balansdagen till 74 252 mkr
(39 611). Verkligt véarde motsvarar fastig-
heternas marknadsvérde med avdrag
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for koncernjusteringar om 299 mkr
(71). Koncernjusteringarna bestar av
avdrag for skatterabatter hanforliga till
indirekta forvarv av fastigheter klassifi-
cerade som tillgdngsforvary samt avdrag
for fastigheter agda via joint ventures.

Extern vardering tva ganger per ar
Vasakronan varderar samtliga fastighe-
ter med hjélp av externa varderingsfore-
tag tva ganger per ar, vid hel- och halv-
arsskiften. Vid utgangen av forsta och
tredje kvartalen har marknadsvarde-
ring genomforts av ett urval av fastighe-
terna samt oversiktlig vardebedémning
genomforts av hela bestandet. Detta
gors av intern vérderingsexpertis.

Vid arsskiftet 2008/09 varderades
Vasakronans bestand av DTZ Varde-
ringshuset, Forum Fastighetsekonomi
eller Newsec, vars varderare ar aukto-
riserade av Sektionen for Fastighets-
ekonomi.

43. Marknadsvardesutveckling, mkr

44. Tio storsta fastigheterna

Marknadsvarde 2008-01-01 39682 Fastighetsbeteckning Populdrnamn Geografi
Forvarv Vasakronan 41285  Garnisonen 3 Garnisonen Ostermalm, Stockholm
Ovriga forvarv 1217  Hastskon 12 SEB-huset City, Stockholm
Avyttringar -6945  Nordstaden 8:27 Del av Nordstan City, Goteborg
Investeringar 1841 Katlal Kista Science Tower Kista, Stockholm
Orealiserad vardeférandring -2529  Spektern 13 Swedbankhuset City, Stockholm
Marknadsvarde 2008-12-31 74551  Beridarebanan 11 3e och 4e Hotorgsskraporna  City, Stockholm
Koncernjusteringar -299  Polisen 2 Postenhuset Solna, Stockholm
Verkligt varde 2008-12-31 74 252  Nordstaden 10:23 Del av Nordstan City, Goteborg
Gamen 12 Skrapan Sodermalm, Stockholm
Uggleborg 12 Forsakringskassan City, Stockholm
De tio storsta fastigheterna motsvarar 22 procent av fastighetsvardet.
45. Marknadsvarde per geografisk marknad
Marknadsvarde Marknadsvarde Netto forvarv/avyttring Investeringar 2008 Vardeforandring, totalt Direktavkastningskrav,
2007 (mkr) 2008 (mkr) 2008 (mkr) (mkr) bestand (%) restvarde, 2008 (%)
Stockholms innerstad Kommersiellt 12 438 29971 18 594 859 -6,3 5,7
Bostader 62 60 - - -3,5 3,0
Stockholms ytteromraden Kommersiellt 13041 16956 4364 433 -9,8 7,0
Bostader 1775 1657 - 16 -7,5 41
Uppsala Kommersiellt 3080 4482 1527 47 -7,6 6,7
Bostader 3849 3579 115 29 -11,0 5,6
Goteborg Kommersiellt 5129 11072 5379 348 -19 6,0
Bostader 308 287 - - -6,8 4.5
Malmo Kommersiellt - 4755 4160 54 12,1 6,1
Bostader - - - - - -
Lund Kommersiellt - 1732 1418 55 16,0 6,3
Bostader - - - - - -
Totalt 39682 74551 35557 1841 -6,3 6,1

Forvarvet av Vasakronan skedde utifran ett totalt fastighetsvarde som understeg de individuella varderingarna for dessa fastigheter vid forvarvstidpunkten med 15 procent. Dessa fastigheter bidrar
darfor positivt pa alla orter till vardeforandringen. Effekten syns tydligast ovan i tabellen pé raderna for Malmo och Lund som &r nya marknader for bolaget.
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46. Arets orealiserade 47. Vardeférandring Vasakronans 48. Direktavkastningskrav vid vardering
vardeforandring fastighetsbestand 10 ar av Vasakronans fastighetsbestand, %
Mkr %
Vardeforandring 25 Stockholms :
hela bestandet 2008 -8984 o innerstad |
Effekt forvarv Vasakronan Stockholms
inklusive koncernjusteringar 6424 15 ytteromréden ‘
-2 560 10 Uppsala
5 Goteborg |
© Malmo
-5
Lund
= 99 00 01 02 03 04 05 06 07 08 10ar 0 2 4 6 8 10
genom-
snitt
Jamforbart bestand Kommersiellt
Hela besténdet Bostader
Fastighetsbranschen &r en cyklisk bransch som har en stor Genomsnittligt direktavkastningskrav for restvéardet uppgick till 6,1
korrelation med utvecklingen av bruttonationalprodukten, BNP. procent.
49. Marknadens direktavkastningskrav kontor 1999-2008
%
8 Stockholm A
Stockholms
/‘ ytteromraden
6 = - Goteborg
\/ = Uppsala A
- = Malmo A
4 Lund
2
0
99 00 01 02 03 04 05 06 07 08 Klla: DTZ

| en fastighetsmarknad med fa transaktioner &r det svarare att bedéma direktavkastningskraven, men den generella trenden &r att de har 6kat
under 2008. Skillnaderna mellan de storre orterna i Sverige har krympt och det &r idag relativt sma skillnader mellan dessa.

50. Marknadens direktavkastningskrav bostader 1999-2008

6 Stockholm A
Stockholms

ytteromraden
5 M\ == Goteborg A
T — e (Jppsala
— = Malmo A,
& N Lund

99 00 01 02 03 04 05 06 07 08 Kalla: DTZ

Aktiviteten pa fastighetsmarknaden for flerbostadsfastigheter har minskat de senaste aren. Den framsta drivkraften bakom prisutvecklingen i
storstdderna har varit prisbilden vid Gverlatelser i samband med ombildning av hyresrétter till bostadsrétter.
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51. Kanslighetsanalys marknadsvarden

Vérde- Varde-
Virderingspaverkande faktorer paverkan, %  paverkan, mkr
Direktavkastningskrav och kalkylrénta  +1 procentenhet -13,9 -10300
Direktavkastningskrav och kalkylrénta -1 procentenhet 19,3 14 400
Marknadshyra +50 kr/kvm +3,3 +2 500
Drift och underhéllskostnad +25 kr/kvm +1,7 +1 200
Léngsiktig vakansgrad +1 procentenhet +1,2 +900
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Kanslighetsanalys
Bedomningen av fastigheternas mark-
nadsvérden ar kansliga for de antagan-
den och beddmningar som gors. | och
med att det under hosten 2008 genom-
fordes fa transaktioner ar varderingarna
vid arsskiftet behaftade med storre osa-
kerhet &n normalt.

Genom att variera ett antal parame-
trar erhalls ett matt pa kansligheten
i varderingen. Vardebeddmningarna
och kalkylerna ar framst kansliga for
antaganden om direktavkastningskrav
och kalkylranta. En genomsnittlig
okning i direktavkastningskravet med
en procentenhet skulle ge en varde-
minskning i bestandet med 10,3 mdkr.

Svenskt Fastighetsindex (SFI)
Vasakronan ar initiativtagare till, och
medlem i, Svenskt Fastighetsindex
sedan starten 1997. Under 2008 hade
SFI 17 deltagande fastighetsportfoljer
och representerade fastigheter till ett
sammanlagt varde av cirka 225 mdkr.
Vasakronan representerar cirka 30 pro-
cent av vérdet i indexet.

SFI redovisar avkastning matt som
totalavkastning, som i sin tur delas upp
i direktavkastning, vardeférandring och
en residual. Avkastningarna mats bade
for fastighetsmarknaden som helhet
och for olika marknadssegment (ort och
fastighetsslag).

Vasakronan ager
manga stora val-
kanda fastigheter.
De tio hogst varde-
rade fastigheterna
representerar 22
procent fastighets-
bestandets totala
varde. Bland annat
ags fyra av Hotorgs-
skraporna vid
Sergels Torg.
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Mé&tmetoden i SFI ar samma som for de
21 lander som é&r knutna till Investment
Property Databank (IPD). Detta mojlig-
gor jamforelser av avkastning mellan
olika lander, stader och typer av fastig-
heter.

Utfall Svenskt Fastighetsindex
Totalavkastningen for fastighetsbestan-
det inklusive projekt och transaktio-
ner uppgick till 1,4 procent (15,2) for
2008. Totalavkastningen fordelas pa
vardeforandring som uppgick till -6,3
procent (10), direktavkastning som
uppgick till 5,1 procent (4,8) och en
residual pa —0,2 procent. Fastighets-
bestandet 6veravkastade med 1,9 pro-
centenheter jamfort med SFI déar total-
avkastningen uppgick till 3,3 procent
(15,8). Overavkastningen forklaras
framst av att vardeforandringen var
1,5 procentenheter battre an indexet.

Bade under en ett-, tre- och tioars-
period har fastighetsbestandet 6verav-
kastat jamfort med SFI. De senaste tre
aren har den genomsnittliga arliga total-
avkastningen uppgatt till 10,5 procent
jamfort med 9,4 procent i SFI. Under
den senaste tioarsperioden har den
arliga genomsnittliga totalavkastningen
uppgatt till 10,2 procent jamfort med
SFI som uppgatt till 9,4 procent.
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Vérderingsmetod och underlag

52. Varderingsantaganden,
vagt genomsnitt

Inflationsantagande 2%
Kalkylrénta for kassaflode 79 %
Kalkylrénta for restvarde 8,0 %
Direktavkastningskrav

restvarde 6,1 %
Langsiktig vakansgrad 4,0 %
Drift- och underhélls-

kostnader &r 1 374 kr/lkvm

Investeringar ar 1 1 149 kr/kvm

Marknadshyra

(vid noll vakans) 1856 kr/kvm

Varderingsmetod och underlag
Fastigheterna har varderats med
samma véarderingsprinciper sedan 1997
och foljer riktlinjerna for Svenskt Fastig-
hetsindex.

Den externa varderingen omfattar
samtliga fastigheter. Varje fastighet var-
deras for sig utan hansyn till portfélj-
effekter. Marknadsvardet uttrycks som
ett medianvarde per fastighet med ett
osakerhetsintervall pa +/- 5 till 10 pro-
cent. Summan av medianvardena pa
de enskilda fastigheterna motsvarar
marknadsvérdet pa fastighetsbestan-
det. Vardeintervallet speglar att en fast-
ighetsvardering ar resultatet av en vér-
derares beddmning vid en bestamd tid-
punkt och beddémningen ér alltid behéaf-
tad med en viss osakerhet. Osdkerhets-
intervallet bedéms som lagre for mark-
nadsvardet pa hela bestandet.

Fastighetsvarderingen baseras i
huvudsak pa en avkastningsbaserad
varderingsmetod som bygger pa kassa-
flodesanalyser. En fastighets varde
beddms med stdd av nuvardet av fram-
tida driftoverskott, minskat med atersta-
ende investeringar under kalkylperioden
och nuvardet av marknadsvardet vid en
tankt forsaljning vid kalkylperiodens

slut, det sa kallade restvardet. Kalkyl-
perioden uppgar normalt till 5-10 ar,
men kan i vissa fall uppga till 25 ar
beroende pa kontraktssituationen.

Hyresintakter berdknas utifran gal-
lande hyresavtal till avtalstidens slut,
varefter en beddmning gors om avtalen
forlangs pa oférandrade villkor, &ndrade
villkor alternativt upphér med en vakans
som foljd. Lokaler som ar vakanta vid
kalkylstart asatts en bedomd uthyr-
ningsperiod och darefter en bedémd
marknadshyra. En langsiktig vakans-
grad har asatts hela kontraktsport-
foljen utifran en bedémning av varje
enskild fastighet. Kassaflodet for drift-
och underhéllskostnader har bedémts
med utgédngspunkt i bade faktiskt utfall,
och i erfarenheter avseende jamforbara
objekt. Bedémningen har skett med
hansyn till fastigheternas anvandning,
alder och underhallsstatus. Under-
lag for framtida investeringsbehov har
utgjorts av Vasakronans budgeterade
investeringar.

For restvardeberakningen har ett
direktavkastningskrav, baserat pd ana-
lyser av genomforda transaktioner och
erfarenheter av marknadsutvecklingen,

asatts respektive fastighets driftover-
skott vid kalkylperiodens slut.

Som underlag fér varderingarna har
varderingsforetagen haft tillgang till
uppgifter fran gallande lokalhyreskon-
trakt, information om vakanta lokaler,
faktiska drifts- och underhallskostnader
samt planerade investeringar. Aven his-
toriska siffror for perioden 2005-2008
samt prognoser for 2009 har utgjort
underlag.

| marknadsvarderingen ingar det
bedémda vardet av detaljplanelagda
byggratter samt i vissa fall vardet av ej
detaljplanelagda byggréatter. Marknads-
vardet av ej detaljplanelagda potentiella
byggratter ar beroende av bland annat
hur langt framskriden planprocessen
ar. Byggratter varderas framst med orts-
prisanalys, vilket innebar att bedém-
ningen av marknadsvardet sker utifran
jamforelser av priser for likartade bygg-
ratter.

En byggratt varderas som ett pro-
jekt fran den dag det finns ett hyresavtal
tecknat och/eller att projektet godkants
inom Vasakronan. Ett sddant beslutat
projekt varderas med en kassaflodes-
analys dar framtida kassafléden diskon-
teras och avdrag gors for investeringar.

Nacka Strand ar
naturskoént och har
narhet bade till
staden och skargar-
den. Hér erbjuder
Vasakronan en val
balanserad bland-
ning av bostader
och arbetsplatser.
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Marknad och konkurrenter

Den svenska ekonomin

Den finansiella krisen som startade i
USA under 2007 spreds globalt under
2008. Det har medfort negativa effek-
ter pa arbetsmarknaden och hushallens
konsumtion. Centralbanker och reger-
ingar har under aret vidtagit en méangd
olika atgarder for att mildra konsekven-
serna av krisen.

Tillvaxten i den svenska ekonomin
bromsar nu kraftigt in. Fortroende-
indikatorerna &r pa de lagsta nivaerna
sedan mitten av 1990-talet och detalj-
handeln har utvecklats svagt det
senaste aret. Sysselsattningsutveck-
lingen blir successivt allt mer negativ.
Under 2009 forvantas den ekonomiska
tillvaxten vara negativ.

Under 2008 sankte Riksbanken styr-
rantan vid olika tillfallen och i december
sanktes den till 2,0 procent. | februari
2009 sankte Riksbanken réntan ytterli-
gare till 1,0 procent.

Fastighetsbolag noterade pa Stock-
holmsborsen har drabbats av en stor
nedgang i borskurserna och Affarsvarl-
dens index for fastighetsbolag hade fran
april 2007 till december 2008 fallit med
55 procent.

Fastighetsmarknaden
Under 2008 uppgick vardet pa fastig-

hetstransaktioner i Sverige till 155 mdkr.

Det &r pa samma niva som tidigare ar,

men analyseras varje kvartal for sig
finns det skillnader. Under det sista
kvartalet 2008 var till exempel omsatt-
ningen betydligt lagre an motsvarande
kvartal 2007.

Volymen under 2008 hélls uppe av
nagra enskilt stora affarer, bland annat
forsaljningen av Vasakronan med ett
underliggande fastighetsvérde om 41
mdkr och férséljningen till Niam med
ett underliggande fastighetsvarde om
7 mdkr.

En annan storre afféar var forsalj-
ningen av det norska kdpcentrumbola-
get Steen & Strom, vilka dger 30 kop-
centrum i Norden varav 9 i Sverige.
Bolaget avyttrades till franska Klépierre
(Europas nast storsta kopcentrumfore-
tag) och hollandska pensionsfonden
ABP, till ett underliggande fastighets-
varde om 26 mdkr.

Kungsleden sélde i slutet av decem-
ber 50 procent av sitt bolag innehal-
lande publika fastigheter till Tredje
AP-fonden och bildade ett joint venture
for fortsatt utveckling och dgande av
bestandet. Forsaljningspriset baserades
péa ett underliggande fastighetsvarde
om 15,4 mdkr.

Fastighetsmarknaden inleddes 2008
med att kdpintresset var stort, men
det svalnade successivt i takt med att
de finansiella oroligheterna tilltog och
att det blev allt svarare att finansiera
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fastighetsforvarv. Nagra paborjade for-
saljiningsprocesser avbrots till foljd av
att séljarnas prisforvantningar inte infri-
ades i kombination med svarigheter for
kdparna att ordna finansiering.

Intresset fran de utlandska investe-
rarna minskade ocksa under aret. Akto-
rer med mycket eget kapital och ekono-
miska majligheter att investera ar for till-
fallet avvaktande. En forklaring till detta
ar att de invantar att priserna ska falla
ytterligare innan de gar in i marknaden.

| en fastighetsmarknad med fa trans-
aktioner dr det svarare an vanligt att
bedéma direktavkastningskraven, men
den generella trenden ar att de under
aret har okat for samtliga delmarknader
och fastighetstyper. Koparnas avkast-
ningskrav for kommersiella fastigheter i
storstddernas CBD har hojts med cirka
0,5 procentenheter fran bottennivaerna
i slutet av 2007. Utanfér CBD éar hoj-
ningarna storre, 0,75-1,0 procentenhe-
ter. Det blir ocksa tydligt att skillnaden i
avkastningskrav mellan bra och déliga
objekt har tkat.

En avmattning p& hyresmarknaden
i kombination med tkade riskpremier
forvantas leda till ytterligare priskorrige-
ringar pa kommersiella fastigheter. | en
sadan situation kan det a&ven komma
att uppstéa forsaljiningar som ar fram-
tvingade hos finansiellt pressade fastig-
hetsagare.

53. Transaktionsvolym Sverige

54. Transaktionsvolym
per geografisk marknad

55. Transaktionsvolym per kategori
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Transaktionsvolymen 2008 &r i niva med
de senaste aren.

Fa men stora affarer med blandat inne-
hav genomfordes under 2008.

Transaktioner med enbart kontorsfastig-
heter minskade under 2008.
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Under 2008

koptes den sa
kallade Skrapan
pa Sodermalm i
Stockholm, med
studentbostéder,
kontor och butiker.

Fastighetsvardet for
detta forvarv upp-
gick till 1,2 mdkr.
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Kontorshyresmarknad
Vakansnivaerna i Stockholm har under
senare ar sjunkit och ligger i innerstaden
nu inom nivan 6-7 procent. | Stock-
holms ytteromraden &r kontorsvakan-
serna betydligt hdgre men har aven har
uppvisat en sjunkande trend. Under
slutet av 2008 har vakansgraden i Stock-
holm 6kat pa vissa delmarknader i inner-
staden och i ytteromradena ar upp-
gangen markbar pa flera delmarknader.
| Uppsala har vakansnivan de senaste
aren gatt upp och ligger idag inom nivan
5-6 procent.

| Malmé, Lund och Géteborg varierar
vakansnivan beroende pa delmarknad.
For marknaden som helhet har vakans-
graden sjunkit de senaste tre aren till en
niva runt 6 procent.

Under 2008 var hyresutvecklingen
fortsatt stark i Stockholms innerstad,
men avmattning bérjade markas mot
slutet av aret. | Stockholms ytteromra-
den planade hyresutvecklingen ut och
pa vissa delmarknader fanns tendenser
till sjunkande hyresnivaer.

| Uppsala har fa hyresavslut noterats
under aret. Tendensen visar att hyres-
nivaerna toppade under slutet av 2007
och borjan av 2008. Hyresnivaerna i
Goteborg, Malmo och Lund har legat
pa en jamn niva mellan 2000-2006.
Fran 2007 har hyrorna stigit for att na
en hogsta niva i borjan av 2008.

Allmant galler att en attraktiv arbets-
miljo ar ett viktigt krav for hyresgas-
terna vid val av lokaler. Omoderna och
ineffektiva lokaler ar svaruthyrda och
kraver dessutom ofta stora hyresgast-
anpassningar.

Butikshyresmarknad

Hyrestillvaxten har varit positiv for han-
delsfastigheter under de senaste fem
aren. Citygallerior och stormarknader i
utkanten av storstdderna har haft den
hogsta hyresutvecklingen. | de bésta
lagena i Stockholm och Géteborg har
hyrorna ¢kat med i genomsnitt 4-6 pro-
cent arligen de senaste fem aren. Den
framvaxande lagkonjunkturen forvan-
tas leda till att den framtida privata kon-
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sumtionen kommer att utvecklas betyd-
ligt samre de narmaste aren.

Vakansnivan har dock hittills varit
mycket lag och har under de senaste tio
aren inte overstigit 5 procent.

Den kraftigt inbromsande tillvaxten i
svensk ekonomi har lett till att flera av
de stora planerade handelsprojekten
har lagts pa is.

Detta sammantaget gor att det just nu
ar svart att bedoma den framtida efter-
fragan péa butikslokaler och darigenom
aven hyresutvecklingen och vakansgra-
den for dessa.

Bostadshyresmarknad
Hyresutvecklingen pa bostadshyresfas-
tigheter har under lang tid varit posi-

tiv och i genomsnitt 6verstigit inflatio-
nen med cirka en procentenhet. Den
framtida hyresutvecklingen for bostader
bedéms inte avvika fran den historiska
utvecklingen.

56. Makroekonomiska indikatorer Sverige, %

2006 2007 2008 2009P 2010P 2011P
BNP-tillvaxt 4.2 2,5 0,8 -16 1,7 3,2
Arbetsloshet 7,1 6,2 6,1 8,0 9,1 9,0
Sysselsattningstillvaxt 1,7 2,2 1,0 -2,0 -1,6 -
KPI &rsgenomsnitt 14 2,2 3,5 -0,5 16 1,8
Rénta 10-arig statsobligation arsgenomsnitt 3,7 4.2 39 29 3,6 4,1

Kalla: Konjunkturinstitutet/SCB utfall 2006-2008, Riksbanken prognos v 7 2009 fér 2009-2011

57. Marknadshyror moderna kontor, kr/kvm

Hyror? i slutet av kvartalet

2002 2003 2004

2005 2006 2007 2008

Stockholm CBD
Uppsala
Goteborg CBD
Malmo CBD
Lunds innerstad

! Prime Effective Rent

4100 3700 3600
1700 1700 1700
2150 2150 2200
1800 1800 1800
1700 1650 1600

3700 3900 4300 4100
1700 1750 1800 1800
2200 2200 2250 2300
1850 1900 2050 2100
1600 1600 1650 1700

Kalla: Jones Lang LaSalle

58. Vakansgrad moderna kontor, %

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Stockholm CBD 83 13,2 11,9 12,9 12,8 6,7 5,4
Uppsala 40 4,0 38 35 35 5,0 5,0
Goteborg CBD 43 9,5 13,8 12,6 10,7 7,2 4,6
Malmo CBD 8,2 9,0 11,7 12,3 8,5 5,6 4.4
Lunds innerstad 0,0 0,2 15 2,1 3,7 3,9 3,9

Kalla: Jones Lang LaSalle
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| Stockholm, Géteborg, Uppsala och
Malmo ar det fortsatt stor efterfragan pa
bostader trots de senaste arens tkade
nyproduktion. | Stockholm och Malmé
bedoms efterfragan fortsatta att oka. For
Goteborg och Uppsala ér nyproduktio-
nen av bostader tillrackligt stor for att
tacka den okade efterfragan.

Konkurrenssituation

Konkurrensen pa den svenska fastig-
hetsmarknaden har férandrats under
2000-talet genom att den har blivit mer
internationell. Det utlandska intresset

for svensk fastighetsmarknad har varit
stort under hela 2000-talet. Bland de
utlandska intressenterna har investe-
rare fran framst dvriga Norden, Tysk-
land och Storbritannien varit aktiva.
Under 2008 har det internationella
intresset avtagit och istallet har svenska
aktorer, framst bérsnoterade bolag och
institutioner, statt for en stor andel av
afférerna.

De storsta svenska fastighetsbolagen
har egen forvaltning medan de utland-
ska fastighetsinvesterarna i huvudsak
koper forvaltningstjanster.

Forvaltningsberattelse

Marknad, kunder och konkurrenter

De storsta bolagen med kommersi-

ella fastigheter i Sverige ar Vasakronan,
Fabege, Castellum och Diligentia. Dessa
bolag fokuserar pa storstadsregioner
och tillvaxtmarknader. Vasakronan och
Diligentia har inslag av bostader medan
Fabege ar helt fokuserade pa kontor
och butikslokaler i Stockholmsregionen.
Castellum fokuserar pa lokaler for lager,
industri och logistik.

59. Vasakronan och konkurrenter 2008

Placerings- Geografisk Antal Uthyrbar Marknads- Hyres- Vakans-
Bolag inriktning huvudmarknad Storsta agare fastigheter area, tkym varde, mkr intakter, mkr grad, %
Vasakronan Kontor, handel, bostéder Stockholm, Goteborg, Lika agt av 303 3200 74 600 5600" 8
Uppsala, Malmo och Lund 1-4 AP-fonden
Fabege Kontor, handel Stockholm Brinova 157 1450 29500 2200 7
Castellum Kontor, handel, logistik/lager/industri  Storgdteborg, Oresundsomradet, Stor-  Laszl6 Szombatfalvy 587 3170 29200 2500 10
stockholm, Malardalen, Ostra Gotaland
Diligentia Kontor, handel, bostader Stockholm, Goteborg, Malmd Skandia 169 1400 27 400 2150 8
AMF Kontor, cityhandel, bostader Stockholm, Goteborg, Vasteras AMF Pension 33 550 19200 1300 i.u
Hufvudstaden Kontor, handel Stockholm, Goteborg Lundbergs i.u 350 19100 1350 5
Wallenstam Kontor, handel, bostader, industri Stockholm, Goteborg, Helsingborg Hans Wallenstam 300 1140 18900 1250 2
Wihlborgs Kontor, handel, industri, projekt Malmé, Helsingborg, évr. Oresund Brinova 247 1260 13600 1150 7

1) Proforma som om forvarv av Vasakronan hade skett den 1 januari 2008 med justering for fastigheter sélda till Niam.

Kalla: Bolagens bokslutskommunikéer 2008 och bolagen direkt.

60. Fastighetsklockan, kvartal 4 2008

61. Vasakronans positionering

jamfort med noterade fastighetsbolag

Amsterdam, Athen, Budapest,
Képenhamn, Dusseldorf,
Edinburgh, Frankfurt, Hamburg,
Lissabon, Luxemburg, Munchen,
Paris, Rom, Prag

Berlin, Stuttgart, Wien
Lyon

Istanbul ———— Hyrestillvaxt

sjunker

Hyrestillvaxt
okar

Bukarest, Helsingfors, Milano
Madrid, St Petersburg

Barcelona, Dublin, Oslo,
Kiev, Moskwa, Stockholm

Bryssel, London City
London West End,

Warsawa
Fallande

hyror

Hyror i
bottenlage

Kalla: Jones Lang LaSalle IP, januari 2009

Grad av renodling till typ av fastighet

Home Properties

Din Bostad
Hog
Sagax Klovern
Castellum
Dagon Balder
Catena
Brinova
Lag
Kungsleden
Lag

H
SLS Hufvudstaden

Atrium Ljungberg

Fabege

Wihlborgs
Fastigheter

VASAKRONAN
Fast Partner
Di6s

Wallenstam

Hog
Grad av geografisk koncentration

Kalla: Leimdorfer

| flertalet europeiska storstader borjar hyresnivaerna att sjunka till foljd av en svagare

ekonomisk utveckling.

Flertalet fastighetsbolag har en strategi att koncentrera sina fastighetsbestand
geografiskt eller renodlat till vissa typer av fastigheter.
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Verksamhet och projekt

Forvarv av Vasakronan och namnbyte
Under varen 2008 deltog AP Fastig-
heter i en budprocess for att forvérva
Vasakronan. Budprocessen var ett led i
utforséljningen av statliga foretag. Detta
resulterade i att AP Fastigheter teck-
nade avtal om forvérv den 3 juli. Efter
prévning av Konkurrensverket tilltradde
AP Fastigheter aktierna den 1 septem-
ber 2008. Den 1 december bytte AP
Fastigheter namn till Vasakronan.

Genom forvarvet skapades Sveriges
i sarklass, och aven ett av Europas,
storsta fastighetsbolag. Den tvergri-
pande placeringsstrategin &r att lang-
siktigt aga och forvalta kontors-, butiks-
och bostadsfastigheter i svenska till-
vaxtorter.

Vasakronanaffaren med ett underlig-
gande fastighetsvarde om 41 mdkr var
for AP Fastigheter en unik mojlighet att
forvarva ett attraktivt och valskott fastig-
hetsbolag med centralt belagna fastig-

heter. Vasakronans bestand komplette-
rade dessutom mycket vél det bestand
som redan agdes av AP Fastigheter.
Dértill fanns ett bestand i Malmo och
Lund, dar AP Fastigheter inte tidigare
agde nagra fastigheter.

Vasakronan idag
Fastighetsbestandet bestar av kontors-
lokaler, butiker och bostader och omfat-
tar 303 fastigheter (175) med en total
area pa 3,2 miljoner kvm (1,9). Det
arliga hyresvardet uppgar till 6,2 mdkr
(3,1). Marknadsvardet pa fastighets-
portfélien uppgick per den 31 decem-
ber 2008 till 74,6 mdkr (39,7), varav
fastigheterna i region Stockholm svarar
for 46,9 mdkr (25,5) eller 63 procent
(64). Av det totala vardet utgér kommer-
siella fastigheter 93 procent (85) och
bostader 7 procent (15).

Verksamheten ar koncentrerad till
Stockholm, Goteborg, Uppsala, Malmo

Vasakronan Arsredovwsning 2008

och Lund. Dessa orter har dver ett fler-
tal konjunkturcykler haft en god ekono-
misk tillvaxt och forvantas ha sa aven

i framtiden. Bestandet innefattar saval
kontors- och handelsfastigheter som
bostadsfastigheter.

| Stockholm ar kontorsfastigheter
dominerande. | Uppsala dominerar
kontors- och bostadsfastigheter. | Gote-
borg finns framst handels- och kontors-
fastigheter. | Malmé och Lund ligger
tyngdpunkten pé kontorsfastigheter.

Den 1 december 2008 var integra-
tionsprocessen genomfoérd och nya
organisationen pa plats. Verksamheten
har delats upp i fem regioner; fyra kom-
mersiella, Stockholm, Géteborg, Upp-
sala och Oresund samt en region for
bostéder.

Inom regionerna for kommersiella
fastigheter finns fyra organisatoriska
delar; kontor, handel, uthyrning och
projekt.

62. Fastighetsbestandet utifran region och fastighetskategori

Antal fastigheter Antal lagenheter Area, tkym Marknadsvarde, mkr Hyresvarde, mkr Snitthyra lokaler, kr/kvm  Snitthyra bostader, kr/kvm
Region Stockholm totalt 116 880 1756 46 928 3773 2186 1677
Kontor 91 790 1477 41 659 3557 2215 1751
Handel 6 - 79 2847 117 2657 1434
Ovrigt 19 - 200 2422 99 1320 297
Stockholms innerstad 61 529 884 30941 2092 2510 1904
Kontor 57 529 818 28181 2046 2532 1904
Handel 2 - 41 1850 43 4445 -
Ovrigt 2 - 25 910 3 1357 -
Stockholms ytteromraden 55 351 872 15987 1681 1766 1420
Kontor 34 261 659 13478 1511 1871 1443
Handel 4 90 38 997 74 2075 1434
Ovrigt 17 - 175 1512 96 720 297
Region Goteborg 39 33 347 11072 923 2375 978
Kontor 25 33 193 5471 468 2077 978
Handel 13 - 145 5207 363 2745 -
Ovrigt 1 - 9 394 92 2717 -
Region Uppsala 35 83 284 4 657 426 1475 1021
Kontor 22 3 199 3092 294 1496 939
Handel 7 80 52 1247 105 2090 1023
Ovrigt - 33 318 27 960 -
Region Oresund 42 262 306 6487 597 1902 948
Kontor 29 94 189 3715 374 1892 863
Handel 11 168 87 1917 164 2069 1010
Ovrigt 2 - 30 855 59 1602 -
Region Bostader 71 8402 508 5407 508 929 1020
Stockholms innerstad 2 48 2 60 3 - 1325
Stockholms ytteromréden 21 1608 119 1657 121 1028 998
Uppsala 39 6477 369 3403 364 882 1021
Goteborg 9 269 18 287 20 1417 1094
Totalt 303 9660 3201 74 551 6227 2067 1056
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Hyreskontraktsportfolj
Hyreskontraktsportféljen ar val diversi-
fierad med ett stort antal hyresgéaster i
manga olika branscher. Kontrakterad
hyra uppgick per 31 december 2008
till 5 725 mkr (2 784). Av den kontrak-
terade hyran kommer 87 procent fran
kommersiella lokaler och resten fran
bostader och garage.

Hyresgéasterna aterfinns inom flertalet
branscher, dar offentlig verksamhet har
storst andel och star for 26 procent av
den kontrakterade kommersiella hyran.
De tio storsta hyresgésterna star for
18 procent av den kontrakterade hyran
men ingen enskild hyresgast represen-
terar mer an 3 procent.

Genomsnittlig 16ptid i den kommer-
siella kontraktsportfoljen ar 1ang jam-
fort med branschen i évrigt och upp-
gick per 31 december 2008 till 5,6 ar
(4,7). Under 2009 &r 13 procent av
kontraktsportfoljen foremal for omfor-
handling.

Bestandsférandringar 2008

Forutom Vasakronanafféaren forvarva-
des aven fastigheten Skrapan (Gamen
12) pa Sodermalm for 1,2 mdkr fran
Svenska Bostéader. Fastigheten bestar
av en 9 000 kvm stor galleria, 7 000
kvm kontor samt 500 lagenheter, varav
merparten ar studentbostader.

Under aret genomfordes ocksa ett
antal fastighetsforséljningar. Den storsta
affaren var forséljningen av en fastig-
hetsportfdlj till Niam Fond IV. Fastig-
hetsportfolien inneholl kommersiella
fastigheter i Stockholm, Goteborg, Upp-
sala, Lund och Malmd med ett varde
om 7 mdkr. Forsaljningen genomfor-
des for att anpassa fastighetsportfol-
jen och skapa forutsattningar for hog
avkastning.

Dessutom genomfordes tva mindre
forséljningar. En skolbyggnad som var
del av fastigheten Hingsten i Taby sal-
des for 50 mkr till Procurama och mark
i Uppsala frantraddes till Riksbyggen
for 38 mkr.

Forvaltningsberattelse

Verksamhet och projekt

63. Kontrakterad hyra per bransch 64. Forfallostruktur,

kontrakterad hyra

65. Tio storsta hyresgasterna

Mkr
2000

1500

[ N
w -

500

Offentlig WIT, 7% 0 09 10 11 12 13ff
verksamhet, 26 % Telekom, 5 % Bostader
Tianster, 22 % Halsovard, 3 % och garage

W Konsumentvaror, 16 %
W Finans, 10 %

Ovrigt, 11 %

Vasakronan har en val diversifierad hyres-
gaststruktur med hyresgéster fran méanga
olika branscher.

Genomsnittlig 16ptid i den kommersiella
kontraktsportfélien uppgick till 5,6 ar.

at

Pa Vasagatan 7 i centrala Stockholm forvandlas en befintlig fastighet till ett modernt miljohus. Installationer byts ut och en genomgaende
energieffektiv teknik byggs in for att kraftigt minska energianvandningen. Solfangare kommer att finnas péa taket for att producera komfortkyla
och tappvarmvatten.

Polismyndigheten
SEB
Kriminalvérden
Posten
Domstolsverket
Logica

Ericsson Sverige
H&M

If Skadeférsakring
Anlens

Hyresgaster angivna i ordning av

kontrakterad hyra per 2008-12-31.

De tio storsta hyresgasterna svarar
for 18 procent av hyresintakterna.
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Projektutveckling
Vasakronan har for ndrvande en omfat-
tande investeringsverksamhet som upp-
gar till 8,7 mdkr, varav 3,1 mdkr var
upparbetat per 31 december 2008.
Projekten har lag riskprofil och har
som huvudregel startats forst nar de har
varit fullt uthyrda. Undantaget ar nagra
projekt i Stockholm city.

Stockholm

| Stockholm pagar ombyggnadspro-
jekt av befintliga fastigheter i city samt
nyproduktion av fastigheter i narforort.

Pa Valhallavagen i fastigheten Svea
Artilleri uppférs 19 000 kvm kontor
samt ett garage med 235 platser. Inves-
teringen uppgar till cirka 450 mkr och
projektet berdknas vara klart for inflytt-
ning i december 2010.

Pa Regeringsgatan 26-28 i fastighe-
ten Spektern 13 pagar ombyggnad av
30 000 kvm kontor och handel. Projek-
tet beréknas vara klart i december 2010
och investeringen uppgar till 320 mkr.

Pa Vasagatan 7 i fastigheten Penn-
faktaren 11 invid Centralstation tillska-
pas moderna kontorslokaler for 310
mkr i ett hus pa 13 000 kvm. Projekt
berédknas vara klart i januari 2010.

| fastigheten Jakob Stérre 18, i kors-
ningen Jakobsgatan/Regeringsgatan,
byggs nya vaningar péa ett befintligt kon-
torshus. Totalt tillskapas 7 400 kvm ny
kontorsyta med bésta lage i Stockholms
innerstad. Investeringen uppgar till 280
mkr och fastigheten beréknas vara far-
digstélld i mars 2010.

| Fruktkorgen 1 pagér ombyggnad av
Stockholms Radhus. Vid fardigstallande
i slutet av 2009 kommer fastigheten att
avyttras. | Vartahamnen pagér en inves-
tering pa 480 mkr i fastigheten Riga 2.
Detta &r en kombinerad kontors- och
handelsfastighet med modern och funk-
tionell arkitektur pa 30 000 kvm, dar
ICA Kvantum kommer att ha en butik
i gatuplanet. Projektet berdknas vara
avslutat i mars 2010.

| Kista investeras 490 mkr i etapp tva
i tillskapandet av Kista Terrass, en ny
stadsdel i Kista, mellan den nya méssan
och gallerian. Tidigare inneholl omradet
fabriker for Ericssons forskning, utveck-
ling och tillverkning. Dessa har nu rivits
for att ge plats for den nya stadsde-
len med bland annat kontor, handels-
fastigheter, restauranger och hotell.
20 000 kvm kontor har redan fardig-
stéllts och i denna etapp produceras
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ytterligare cirka 20 000 kvm. Etapp 2 ar
fullt uthyrd och beraknas vara klart for
inflyttning i juni 2010.

Vid Telefonplan pagar en genom-
gripande utveckling av Ericssons tidi-
gare fabriker och kontor. Vasakronan
utvecklar omradet till ett centrum for
konst, design och arkitektur. Har inves-
teras nu successivt 260 mkr for att
bygga om befintliga kontorslokaler till
modern standard.

Goteborg
| Goteborg, i nérheten av Ullevi, pagar
tva storre projekt om totalt 72 000 kvm.
| fastigheten Heden 42:1 pagér en om-
byggnad av 13 000 kvm och en ny-
byggnad av 30 000 kvm. Hyresgdaster
ar Polisen, Aklagarmyndigheten och
Kriminalvarden och 25-drsavtal har
tecknats. Investeringen uppgar till 800
mkr och projektet beraknas vara fardig-
stallt 2010.

| Heden 42:4 och 42:1 norr om polis-
huset pagar en nybyggnad av 29 000
kvm for Kriminalvarden. Projektet
beraknas vara klart i juni 2012 och in-
vesteringen uppgar till 620 mkr.

66. Nettoinvesteringar 10 ar

67. Pagaende fastighetsprojekt

Mdkr Projekt- Upparbetat Lokalarea, Beraknat Vakansgrad,
35 Ort Fastighet volym, mkr  2008-12-31 kvm fardigstallt %
30 Malmo Gasklockan 3 1100 36 63 000 dec 2011 0
o5 Goteborg  Heden 42:1 794 614 43000  sept2010 0
20 Stockholm  Fruktkorgen 1 650 474 24000 dec 2009 0
15 Goteborg Heden 42:4 och 42:1 620 152 29 000 juni 2012 0
1 Lund Nya Vattentornet 540 504 28000 dec 2008 0

5 Stockholm  Modemet 1 (Hekla 3) Hus 10 489 132 19 300 juni 2010 0
Stockholm  Riga 2 480 120 30000 mars 2010 88
© Stockholm  Svea Artilleri 14, etapp 1 448 199 19000 dec 2010 11
=9 Stockholm ~ Spektern 13 320 18 30350 dec 2010 32
10 95 99 00 01 02 03 04 05 06 07 08 Stockholm  Pennfaktaren 11 310 73 13000 jan 2010 68
Ry @ e Stockholm  Jakob Storre 18 280 85 7350 mars 2010 21
Forsaljningar Stockholm  Telefonfabriken 1 Hus 4,6,8 257 45 26 500 dec 2010 38
== Nettoinvesteringar Summa storre projekt 6288 2452 332500 20
) . o Ovriga
Nitori. Tclgare genomiordes de strets nvesteringaa 50003 mindre projekd 2384 612
fastighetsbolaget Dios koptes ut fran borsen. Totalt 8672 3064
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Fastigheten pa
Jakobsgatan 6 i
centrala Stockholm
byggs om med
storsta mojliga
miljohansyn. Har
installeras dubbel-
glasfasad som iso-
lerar val samtidigt
som den minskar
solinstralningen.

Malmé

| Malmo pagar ett projekt i fastigheten
Gasklockan 3 som paborjats under
2008. Projektet innefattar ombyggnad
och utbyggnad av 63 000 kvm. Polisen,
Kriminalvarden, Aklagarmyndigheten,
Domstolsverket och Ekobrottsmyndig-
heten blir hyresgéster i fastigheten pa
upp till 25-ariga hyresavtal. Totalt berak-
nas 1 100 mkr komma att investeras.

Utvecklingsprojekt

| fastighetsbestandet finns férutom
utvecklingspotential i befintliga fastig-
heter aven byggréatter och framtida

byggrattsmojligheter. Storre sddana om-
raden finns framst i Stockholmsomradet.

| Vartahamnen har Vasakronan
befintliga byggratter pa 80 000 kvm.
Vartahamnen ér ett av Stockholms
storsta utvecklingsomréaden i Stoclholms
innerstad.

P& Jarvafaltet vaster om Stockholm,
i kommunerna Solna och Sundbyberg,
ager Vasakronan 400 hektar mark. Har
utvecklas, i ett med Skanska gemen-
samagt bolag, byggratter for i huvud-
sak bostader. Exploateringsarbetena
pagar och avtal har tréffats med JM, dar
Vasakronan successivt avyttrar hela sin

Forvaltningsberattelse
Verksamhet och projekt

andel av kommande byggratter motsva-
rande 250 000 kvm.

| Ursvik i Sundbyberg utvecklas bygg-
ratter i huvudsak for bostadsandamal
i ett halftenagt bolag tillsammans med
NCC. Arbetet sker i etapper fram till
2015. Dessutom planeras for ett storre
omrade mot nya E 18 for kontor, handel
och service.

Nara Kista finns planer pa en ny
stadsdel, Kymlinge. | omradet finns en
tunnelbanestation forberedd sedan tidi-
gare. Efter en eventuell utbyggnad kan
omradet innehalla 500 000-800 000
kvm byggratter.
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Andel av
Vasakronan
totalt, %

68. Marknads-
varde

69. Hyresvarde

Per fastighets-
kategori

70. Marknads-
varde

\

Kontor, 89 %
Handel, 6 %
M Ovrigt, 5 %

Region Stockholm

Vasakronan Arsredovwsning 2008

Bestandet i Stockholm bestar av fastigheter i bra kontors- och butikslagen, val samlade i kluster
i Stockholms innerstad och narforort. | bestandet ingdr manga profilfastigheter sésom Hotorgs-
skraporna, Garnisonen, Skrapan och Kista Science Tower.

Vasakronan har ett mycket attraktivt fastighetsbestand i centrala Stockholm och erbjuder kontors- och butikslokaler av hog kvalitet.

71. Region Stockholm

72. Regionens storsta hyresgaster

2008 2007 Hyresgéster
Marknadsvarde, mkr 46928 25480  SEB
Hyresvarde, mkr 3773 2027  Posten Sverige
Vakansgrad, % 11 13 Domstolsverket
Antal fastigheter 116 69  Ericsson Sverige
Area, tkym 1756 1059  Logica Sverige
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73. De storsta fastighetsagarna i
Stockholms innerstad,
kommersiellt bestand, area

74. De storsta fastighetsagarna i
Stockholms ytteromraden,
kommersiellt bestand, area

Fastighetsagare Tkvm Fastighetsagare Tkvm
Vasakronan 884  Vasakronan 872
Fabege 541  Fabege 747
Akademiska Hus 536  Stockholms stadshus? 715
AMF Pension 352 Forvaltaren 112
AFA Forséakring 318  Telgebostader 56

Kalla: Byggstatistik

U Familjebostader, Stockholmshem och Svenska Bostader

Kélla: Byggstatistik
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Stockholm &r motorn i den svenska
ekonomin och uppvisar normalt hogre
tillvaxt &n ovriga orter i Sverige. Fastig-
hetsmarknaden i Stockholm &r den
mest likvida och hyresmarknaden upp-
visar de hogsta hyresnivaerna.

Fastighetsbestand

Vasakronan har ett attraktivt fastighets-
bestand i centrala Stockholm och i nar-
fororterna, bland annat i Solna, Nacka,
Alvik och Kista. Bestandet innehaller
kénda fastigheter och omraden som
Garnisonen, Skrapan, Hotorgshusen,
Kista Science Tower, Nacka Strand och
fastigheterna vid Telefonplan. | fastig-
hetsbestandet finns nagra av Stock-
holms bésta kontorsfastigheter, mer-
parten innehaller moderna och effek-
tiva kontorslokaler. Bestandet innehal-
ler ocksa attraktiva butikslokaler, bland
annat langs Birger Jarlsgatan, Hamn-
gatan och i Skrapan pa Sodermalm.
Utvecklingsmojligheter finns bland
annat i Kista, Vartahamnen och Fro-
sunda.

Fastigheterna fran Vasakronanforvar-
vet kompletterade det befintliga bestan-
det pa ett mycket bra satt. Marknads-
positionen forstarktes bade i centrala
Stockholm och i narfororterna. Manga
av fastigheterna ligger intill varandra, till
exempel &ger Vasakronan nu hela kvar-
ter langs Hamngatan och stora omra-
den i Kista. Forvarvet kompletterade
ocksa bestandet i lagen dar expansion
tidigare dnskats, ett exempel &r Oster-
malm med bland annat Garnisonen.
Forvarvet av Vasakronan okade vérdet
pa bestandet i Stockholm med 22 mdkr,
vilket nastan motsvarar en dubblering.

Forvarvet av Skrapan fran Svenska
Bostader gor att Vasakronan nu kan
erbjuda ytterligare attraktiva kontor och
butiksldgen pa Sodermalm.

Marknadsvardet pa Vasakronans
kommersiella fastighetsbestand i Stock-
holm uppgick vid arsskiftet till 46,9
mdkr (25,5). Kontorsfastigheter utgor
89 procent av bestandet, handelsfastig-
heter 6 procent och resterande utgors
av Ovrigt.

Vakansgraden i det kommersiella
bestandet i Stockholm uppgick vid ars-
skiftet till 11 procent (13). Den genom-
snittliga hyran per kvadratmeter for de
uthyrda kommersiella lokalerna var i
Stockholms innerstad cirka 2 500 kr/
kvm (2 570) och i Stockholm ytterom-
raden 1 770 kr/kvm (1 500).

Fastighetsmarknaden
Transaktionsaktiviteten for kommer-
siella fastigheter var hog under varen
2008, men under hosten var den i prin-
cip obefintlig. Vissa forsaljningsproces-
ser som paborjats under senare delen
av aret avbrots pa grund av bristande
kopintresse.

Aktiva forvarvare har under aret fram-
for allt varit institutioner sasom Humle-
garden och AMF Pension. Humlegar-
den har forvarvat fastigheter i Stock-
holms innerstad och AMF Pension for-
varvade i mars Marievik 14 och 19 av
Fabege for 975 mkr. Andra kdpare har
varit familjedgda fastighetsbolag. Axfast
forvarvade i april tomtréatten till fastighe-
ten Sporren 16 vid Sergels Torg av John
Mattson Fastighet for cirka 900 mkr.
KMN Forvaltning (4gs av Karin Mattson
Nordin) kopte i april Taktackaren 2 pa

Forvaltningsberattelse

Region Stockholm

Norrmalm av John Mattson Fastighet.
Bonnier Cityfastigheter férvarvade i juni
fastigheterna Bulten 19 och Sagen 19
vid Hornstull frdn John Mattson Fastig-
het. Olov Lindgren férvérvade en fastig-
het i Stockholms innerstad fran Alecta.

Ett antal utldndska investerare har
ocksa gjort forvary i Stockholm sédsom
Genesta som forvérvat volymhandels-
platsen Varmdo marknad och fastighe-
ten Honafjord 1 i Kista. Andra exempel
ar tyska UBS Real Estate Kapitalanlage
som forvarvade fastigheten Stinsen 1
i Haggvik samt fastighetsfonden Pan-
Nordic som i januari férvérvade ett
bestand med atta fastigheter pa totalt
70 000 kvm till ett varde av 2,1 mdkr
i Marievik.

Avkastningsnivaerna for kommersi-
ella objekt har generellt sett hojts pa
samtliga delmarknader och for samtliga
fastighetstyper under 2008. Med stod
i genomfoérda, men dven avbrutna,
afférer under 2008 bedéms avkast-
ningskravet for basta lage i CBD ha
stigit med 50-75 punkter fran forra
arsskiftet. Avkastningskravet vid arets
utgéng bedoms vara 5,0-5,5 procent
for bra lagen i CBD. For dvriga inner-
staden har affarer genomforts under
andra halvaret 2008 med beddmda
avkastningskrav pa mellan 5,25 och
5,75 procent. Vid arets utgang &r be-
domningen att avkastningskravet for
citylagen utanfor CBD ligger i interval-
let 5,5-6,0 procent och pa malmarna
5,75-6,5 procent.

75. Marknadshyror och vakanser

Stockholms innerstad Stockholms

Kontor Stockholm CBD (inkl CBD) ytteromraden
Hyra, 6vre kvartil, kr/kvm 4500 4500 2500
Marknadshyra, kr/kvm 3200-4 200 2 300-4 200 1400-2 300
Genomsnittlig utgdende hyra, kr/kvm 3500 2500 N/A
Vakans, % 7 10 15
Kalla: DTZ
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Region Stockholm

Forutom attraktiva lokaler efterfragar hyresgaster i allt storre utstrackning verksamhetsstodjande tjanster och god narservice, till exempel bra restauranger.
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Hyresmarknaden

Kontor

Under de senaste tva aren har vakan-
sen i Stockholms innerstad halverats
och den uppgér i Stockholms CBD nu
till cirka 5-7 procent. For 6vriga delar
av innerstaden har vakansnivaerna
under 2008 i stort sett varit oférandrade
och ligger i intervallet 7-10 procent.

Marknadshyrorna var oférandrade
under 2008 framst beroende pa en
relativt 14g vakansgrad i Stockholms
innerstad. Topphyror for kontor i basta
lage i Stockholm CBD uppgick i slutet
av 2008 till 4 400-4 800 kr/kvm, med
enstaka exempel pa noteringar dver
5 000 kr/kvm. Utanfor de absolut mest
attraktiva lagena i CBD ligger toppni-
vaerna pa 3 800—-4 200 kr/kvm. Detta
galler framfor allt nyproducerade och
nyrenoverade fastigheter i vastra city.

| Stockholms ytteromraden &r kon-
torsvakanserna betydligt hégre och en
uppgang ar markbar pa flera delmark-
nader. Hyresnivaerna har stabiliserats
pa flertalet marknader. Utbudet av
lediga lokaler ar dock fortfarande stort.

Hyresnivaerna vid ny- och omférhand-
ling av hyreskontrakt pa delmarkna-
derna varierar beroende pa lokalernas
lage, alder, skick och standard. Under
2008 har hyror tecknats inom nivan
1 400-2 300 kr/kvm. De allra hogsta
nivaerna ligger runt 2 500 kr/kvm.

Vakansutvecklingen har under aret
varierat mellan stadens olika ytterom-
raden. | Solna/Sundyberg och Kista har
vakanserna blivit nagot hogre under
aret. Vakansnivan for dessa omraden &r
12-14 procent.

Hyresnivaerna i Kista ligger normalt
pa 1 500-1 600 kr/kvm for gamla
fastigheter med lag standard, medan
fastigheter uppférda under 2000-talet
uppvisar hyror pa 2 000-2 200 kr/
kvm. Topphyrorna i Kista ligger pa
3 300-3 500 kr/kvm och &r tecknade
under 2007.

Nacka Strand har en hog vakans-
grad, kring 30 procent. Samtidigt, pa
grund av yteffektivisering, arbetar lika
manga manniskor dar idag som néar
omradet var uthyrt som mest. | Nacka
Strand har snitthyrorna hallits stabila pa
nivan 1 400-1 800 kr/kvm, med hogre
nivaer for vissa sarskilda mindre lokaler.

Hyrorna i centrala Sundbyberg har
under aret natt rekordhoga nivaer pa

1900 kr/kvm. Topphyror i nyuppférda
fastigheter ligger pa 2 200 kr/kvm. |
Solna steg hyrorna ater efter att ha fal-
lit sista halvaret 2007 och genomsnit-
tet har darfor legat relativt stabilt pa

1 500-1 600 kr/kvm. Solna Strand och
Huvudsta &r populdra omraden med
hyresnivaer pa éver 1 700 kr/kvm. |
Alvik, dar f& avslut genomforts under
aret, har hyresnivaerna varit relativt sta-
bila runt 1 800 kr/kvm.

Butiker

Butikshyresmarknaden i Stockholms
innerstad kdnnetecknas av ett begran-
sat utbud, hog omsattning i hyresgés-
ternas handelsrorelse och hog hyra per
kvadratmeter lokalarea.

Under 2008 har hyresnivaerna for
butikslokaler i innerstaden okat i en
lagre takt an tidigare. Hyresutvecklingen
for de kommande aren véantas uppvisa
en svag utveckling pa grund av minskad
konsumtion i ett kdrvare ekonomiskt
lage. Daremot finns inga storre forvant-
ningar pa att vakanserna kommer att
oka fran dagens laga nivaer.

Hyresnivan for olika centrumanlagg-
ningar i Stockholms ytteromraden &r
oftast omséttningsbaserad. Dessutom
varierar hyresnivaerna mycket beroende
pé butikens storlek samt lokalisering
i centrumet. En avmattning av hyres-
utvecklingen har pa senare tid note-
rats i dessa centrumanlaggningar, dock
utan att hyresnivaerna &nnu har sjunkit.
For de kommande fem aren planeras
en stor mangd nya lokaler for handel i
Stockholmsregionen. Till exempel pla-
nerar Unibail-Rodamco fér Skandina-
viens storsta kopcentrum, Mall of Scan-
dinavia, i Arenastaden i Solna dér inves-
teringen beraknas uppga till 4 mdkr.

Projekt

Projekten som pagar inom region Stock-
holm &r bade ombyggnad av fastighe-
ter i centrala Stockholms innerstad och
nybyggnad av fastigheter i Stockholms
narfororter.

Vid Vallhallavagen i fastigheten Svea
Artilleri 14 pagar ombyggnad av 19 000
kvm kontor och uppftérandet av ett
garage. Investeringen beraknas vara
klar for inflyttning i december 2010.

Pa Regeringsgatan 26-28 mitt i
Stockholms City i fastigheten Spektern
13 pagar en omfattande ombyggnad av

Forvaltningsberattelse

Region Stockholm

30 000 kvm kontor och handel. Inves-
teringen berdknas vara klar i decem-
ber 2010.

Pa Vasagatan 7 i fastigheten Penn-
faktaren 11 invid Centralstation pagar
en totalombyggnad av en fastighet om
13 000 kvm. Investeringen berdknas
vara Kklar i januari 2010.

| fastigheten Jakob Stérre 18, i kors-
ningen Jakobsgatan/Regeringsgatan,
pagar pabyggnad av nya vaningar pa ett
befintligt kontorshus. Totalt tillskapas pa
detta satt 7 400 kvm ny kontorsyta. Pro-
jektet beraknas vara klart for inflyttning
i mars 2010.

| Vartanamnen pagar nybyggnad av
en kombinerad kontors- och handels-
fastighet med modern och funktio-
nell arkitektur pa 30 000 kvm i fastig-
heten Riga 2. Investeringen beréknas
vara klar i mars 2010. | Kista investe-
ras 490 mkr i etapp tva av Kista Terrass.
| denna etapp produceras 20 000 kvm
som beréknas vara klara for inflyttning
i juni 2010.

Vid Telefonplan pagar en genomgri-
pande utveckling av Ericssons tidigare
fabriker och kontor. Vasakronan utveck-
lar omréadet till ett centrum for konst,
design och arkitektur. | Telefonfabriken 1
investeras successivt 260 mkr i 26 500
kvm kontor med modern standard.

Framtidsutsikter

Hyresmarknaden i Stockholms inner-
stad bedéms komma att paverkas av
lagre kontorssysselsattning. Efterfragan
pa kommersiella lokaler &r beroende av
den allmanna ekonomiska utvecklingen
och vakanserna kommer sannolikt att
6ka under 2009.

Pa investerarmarknaden forvantas
efterfrdgan komma att oka jamfort med
hosten 2008.

For 2009 bedéms nedgéngen i den
ekonomiska utvecklingen inte fa nagon
omedelbar effekt pa resultatet da kon-
trakten har lang bindningstid och fastig-
heterna &r beldgna pa adresser som
beddms ha fortsatt god efterfragan dven
i samre tider.
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Fastighetsinnehav 2008-12-31, Stockholm

Area, kvm  Area, kvm Area, kvm Area, kvm Area, kvm Vakans- Taxerings- Hyres-
Fastighet, adress Byggar  Anvindn. Totalt  Bostader Kontor Butiker Ovrigt grad, % varde, tkr  varde, tkr Storre hyresgéster
Stockholms innerstad
1 Argus 8 1788, Kontor 5153 0 3975 0 1178 0 163000 17302 Boston Consulting Group
Skeppsbron 38, Packhusgrand 7 1930
2 Bacchus 1 1901 Kontor 2995 0 2759 0 236 2 69 000 8129 Skeppsbrogruppen, Gustavia Capital Management
Skeppsbron 20
3 Beridarebanan 11 1961 Kontor 24437 0 17936 4982 1519 4 895000 108747 The Stadium, JC, The Summit, Leimdorfer, Grin,
Sveavagen 5-9, Sergelgatan 8-14 Provider, Choice Hotels, CBRE
4 Beridarebanan 4 1960 Kontor 13139 0 8078 3017 2044 2 503000 57578 Previa, Direct Forsakringsméklare, 4 C Strategies,
Sergelgatan 16-18, Sveavagen 13 ONOFF, MQ
5 Beridarebanan 77 1958 Kontor 15025 0 8566 4241 2218 2 490000 63736 H&M, Svanstroms, Handelsbanken, Gina Tricot,
Sergelgatan 20-22, Sveavégen 17 B2 Sverige
6 Bremen 1 1964 Kontor 21361 0 6152 0 15209 2 325000 *  FEricsson, TV 4
Tegeluddsvagen 3-9
7 Diamanten 11 1928 Kontor 2059 149 1339 0 571 0 41909 4964 Creuna
Kungsholmsgatan 23
8 Fruktkorgen 1 1916 Kontor 15774 0 15774 0 0 0 266000 * Domstolsverket
Scheelegatan 7
9 Gamen 12 1959 Handel 31490 13895 7452 8793 1350 5 864000 88334 NUTEK, Intersport, ONOFF
Gotgatan 74-78B
10 Gamen 8 2000 Kontor 5808 0 4863 469 476 0 160000 19000 Aegis Media, Fatalist Entertainment
Gotgatan 72, Aségatan 108
11 Garnisonen 3 1886, 1963, Kontor 136757 0 107554 5215 23988 7 2550000 299418 SCB, Mercuri Urval, Live Nation Nordic, EMI Music,
Linnégatan 87-89, Karlavagen 96-112 1972 Cision, Metria, VHS, Svensk Forsékring,
12 Getingen 11 1957 Kontor 24240 0 15555 3245 5440 55 351000 55744  Ahlsell, Bluestep Bostadslan, Axessor Invest,
Sveavagen 163-167 MLI World Fitness
13 Gronlandet Norra 1-5 1800 Kontor 15761 0 13770 494 1497 1 396000 45780 IBM Svenska, Forskningsradet for arbetsliv och
Drottninggatan 98, Wallingatan 2 socialvetenskap, Norma Sweden,
14 Géngaren 10 1962 Kontor 40719 0 35152 0 5567 1 451000 * Arkitektkopia, Niscayah Group, Securitas, Skanska

Lindhagensgatan 70-76

* Hyresvérde ej offentligt.

Stockholms innerstad
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Fastighetsinnehav 2008-12-31, Stockholm

Area, kvm  Area, kvm Area, kvm  Area, kvm  Area, kvm Vakans- Taxerings- Hyres-

Fastighet, adress Byggar  Anvandn. Totalt  Bostader Kontor Butiker Ovrigt grad, %  varde, tkr  vérde, tkr Stdrre hyresgéster
Stockholms innerstad

15 Hasten 24 1984 Kontor 3324 0 3314 0 10 1 138000 * HiQ, Kaupting Bank, VARMEK
Méster Samuelsgatan 15-17

16 Héstskon 12 1963 Kontor 54782 0 37638 7573 9571 0 1482000 162298 Jeeves, Espresso House
Sveavagen 2-10, Hamngatan 24-32

17 Hastskon 9 1935 Handel 9629 0 5141 3630 858 0 389000 42483 SEB, The Stadium, Joy, Bik Bok, Cubus, Nilsson Group,
Hamngatan 22, Regeringsgatan 45 Gina Tricot

18 Jakob Storre 18 1975 Kontor 20300 0 14555 1160 4585 21 685000 60354 Acando, Hamburger Bérs, Riksdagsforvaltningen,
Regeringsgatan 8-24 TRR Trygghetsradet

19 Jarnplaten 23 (Part of) 1937 Kontor 1517 0 1517 0 0 100 0 5418 Jeeves, Espresso House
Kungsgatan 37

20 Kungliga Tradgarden 7 1969 Kontor 5426 0 3472 1939 15 26 257000 28243 Stockholm Visitors Board, Hamilton Advokatbyra,
Hamngatan 25 Advokatfirman Nilsson & Co

21 Kurland 11 1884 Kontor 2285 0 2218 0 67 0 48400 6095 Sophiahemmet Rehab Center, Freesourcing,
Hollandargatan 21A I & N Grafisk Kommunikation

22 Lantmataren 1 1644, 1754 Kontor 1747 0 1747 0 0 0 58 600 5185 Steen & Strom, LRF Konsult
V Trégérdsgatan 2

23 Lyckan 10 1940 Kontor 23400 0 21800 175 1425 6 374000 47164 Adoptionscentrum, Scan, Arla, Nicator Group,
Lindhagensgatan 124-132 Husgvarna

24 Lyckan 9 1936 Kontor 7036 0 7036 0 0 69 114720 * BioArctic Neuroscience, Octapharma
Lindhagensgatan 122

25 Matrosen 4 1893 Kontor 9468 0 6448 1084 1936 0 394000 38566 Kontoret Nybroviken, Restaurang Riche,
Birger Jarlsgatan 2—-4 Industrikapital, Poloco Scandinavia

26 Munklagret 21 1956 Kontor 6210 0 6210 0 0 0 160000 *  Ekobrottsmyndigheten
Hantverkargatan 15-17

27 Murméstaren 3 1926 Kontor 16081 0 13877 0 2204 0 289000 *  Lansstyrelsen
Hantverkargatan 29

28 Nattugglan 14 1978 Kontor 22641 0 19809 0 2832 0 456000 56977 Skatteverket, Stockholms Lans Sjukvardsomrade,
Vastgotagatan 5-7, Folkungagatan 44 Civilekonomernas Riksforbund

29 Neapel 3 1991 Kontor 47 370 0 29755 165 17 450 4 676000 91364 Dustin, Fortum, Stockholms Léns Landsting,
Hangbvagen 17-35 Hotel Scandic Ariadne

30 Pennféktaren 11 1977 Kontor 11680 0 9645 0 2035 68 389000 *Max Hamburgerrestauranger, Ramuk,
Vasagatan 7 The Laughing Duck

31 Riga 2 - Ovrigt 0 0 0 0 0 0 85500 -
Malmvégen 11-13

32 Rotterdam 1 1999 Ovrigt 24530 0 7615 0 16915 0 0 36580 AGO, Procter & Gamble, Sveriges Television
Hangovagen 18-20

33 Sandbacken Mindre 39 1980 Kontor 4030 0 3990 0 40 1 64600 9413 Apis Technical Trainging, Lansarbetsnamnden,
Tjarhovsgatan 21 A Polismyndigheten

34 Sejlaren 7 1930 Kontor 10248 0 8572 647 1029 0 373000 41286 Accenture, Fjarde AP-fonden, Raysearch Laboratories
Sveavagen 25-29

35 Skjutsgossen 8 1942 Kontor 9321 0 9320 0 1 2 81400 * Ramboll
Krukmakargatan 15, 19-21

36 Skravelberget Mindre 12-13 1903 Kontor 9135 0 6400 1362 1373 16 417000 43679 RSl Nattklubb, Gernandt & Danielsson Adv.,
Birger Jarlsgatan 1-5 Est2004 Advisors

37 Skaren 3 1853 Kontor 1734 0 1350 284 100 1 61000 7582  Ekstranda, Galostiftelsen, RL Nordic
Norrlandsgatan 12

38 Spektern 13 1975 Kontor 25800 0 19520 4940 1340 32 991000 105227 Advokatfirman Delphi & Co, Evli Bank, Swedbank
Hamngatan 29-33
Sperlingens Backe 45 1897 Kontor 3941 0 2961 945 35 22 133000 13980 SEB, Sturehof

39
Stureplan 2

40 Sperlingens Backe 47 1935 Kontor 8187 0 6331 525 1331 0 293000 31378 American Bistro Sweden, Post- & Telestyrelsen,
Birger Jarlsgatan 16 The Bull & Bear Inn

a1 Styckjunkaren 11 1891 Kontor 1570 0 1274 168 128 27 64 000 6215 Consortio Invest, Scandinavian Life Science Venture
Birger Jarlsgatan 6D, 10

42 Styckjunkaren 7 1900 Kontor 2168 0 1675 473 20 0 98000 * Altor Equity Partners, Amells Konsthandel, Nordic
Birger Jarlsgatan 14 Venture Partners Aps

43 Styrpinnen 12 1979 Kontor 2207 0 1886 320 1 13 108000 9884 CVC Capital Partners Svenska, Volkswagen Group
Hamngatan 13 Sverige

a4 Styrpinnen 15 1898 Kontor 3593 0 3395 0 198 0 111000 *  Danske Bank
Kungstragéardsgatan 13

45 Sumpen 14 1856 Kontor 2048 0 1563 454 31 21 65000 6327 Assessit, Eurocommercial Properties Swe, Kaupthing
Norrlandsgatan 22 Finans, Mediaplanet Sverige
Sumpen 15 1895 Kontor 3862 0 2656 1137 69 0 204000 20736 Handelsbanken, JM, Kaupthing Bank

46
Stureplan 19

a7 Sumpen 16 1862 Kontor 2958 0 2291 151 516 1 121 000 14564 East 3 i Stockholm, Frey Wille Stockholm, Kaupthing
Stureplan 13 Bank, Odin Fonder

48 Svea Artilleri 14 1877 Kontor 15762 0 13763 0 1999 16 0 40217 Kungliga Musikhogskolan, S.A.T.S. Sports Club
Valhallavagen 117

49 Tre Vapen 2 1948 Kontor 38293 0 35151 0 3142 o] 0 6610 Naturvardsverket, SIDA, Teaterhdgskolan i Stockholm
Valhallavagen 185-215, Banérgatan 62

50 Tritonia 9 1962 Kontor 2464 184 1570 331 379 20 49348 5293 Wokia, Kriminalvéardsstyrelsen, Regi Research &
Lilla Nygatan 1, Stora Nygatan 14-16 Strategi, Community Labs Europe

51 Uggleborg 12, Vasagatan 14-18, 1934 Kontor 34500 0 29297 1535 3668 0 0 0 Forséakringskassan, Runners Store, Kartcentrum
Klara Véstra Kyrkogatan 11

52 Uppfinnaren 1 1921 Kontor 16016 0 11123 0 4893 0 305000 34010 Patent- och registreringsverket, Tyska Ambassaden
Valhallavégen 136

53 Uppfinnaren 2 1914 Kontor 17214 0 15467 0 1747 1 408000 45319 Riksdklagaren, Clear Channel, Spray Portal, Lindskog
Ostermalmsgatan 87 Malmstrém Advokatbyré, Ikivo

54 Vildmannen 6 1887 Kontor 6351 0 4703 972 676 0 246200 28060 A.T. Kearney, Haldex, LINDRI Konfektion, Neonode,
Biblioteksgatan 11 SCA, Solidaritet

55 Algen 24 1964 Kontor 9336 2952 6056 0 328 62 206600 * Polismyndigheten

Brahegatan 45-49

* Hyresvarde ej offentligt.

33



Forvaltningsberéttelse
Region Stockholm

Vasakronan Arsredovisning 2008

Fastighetsinnehav 2008-12-31, Stockholm

Area, kvm Area, kvm Area, kvm Area, kvm Area, kvm Vakans- Taxerings- Hyres-

Fastighet, adress Byggar  Anvindn. Totalt  Bostader Kontor Butiker Ovrigt grad, % varde, tkr  vérde, tkr Stdrre hyresgéster
Stockholms ytteromraden

1 Albydal 3 1979 Kontor 28070 0 24905 0 3165 26 317000 49305 Esselte Sverige, Toshiba Tec Nordic, Vagverket
Sundbybergsvagen 1-3

2 Alvik 1:18 1868/ Kontor 49 060 0 45750 80 3230 30 71535 107812 Cap Gemeni, Nordnet Bank, Sanofi-Aventis, Wedins
Gustavslundsvagen 129-145 1987-1991

3 Axet 1 1986 Kontor 31653 0 29705 0 1948 0 298000 *  IF Skadeforsakring, HB Luntmakaren
Barksvag 15

4 Bellona 5 1961 Kontor 10327 4435 5780 0 112 3 89790 * Posten, Pressens Morgontjénst, Bolist
Sodra Langgatan 19-23

5 Bredbandet 1 - Ovrigt 0 0 0 0 0 100 11000 -
Isafjordsgatan 2—-4

6 Bromsten 9:1 1940 Ovrigt 19210 0 2109 0 17101 0 55765 13513 Bromma Skog & Tradgérd, A-service Tré o Metall
Sulkyvagen 2

7 Estlandaren 10 1989 Kontor 3088 0 3088 0 0 1 21842 3959 Océ Svenska
Sollentunavéagen 82—-84

8 Godset 4 1977 Kontor 21400 0 16603 3256 1541 7 316975 44455  Dun & Bradstreet Sverige, Psoriasisforeningen i Sthims
Sturegatan 1-9 Lan, Manpower Sverige

9 Hekla 1 1976/2007 Ovrigt 39157 0 30822 0 8335 31 514566 * Ericsson, Zipson Restaurang
Isafjordsgatan 10-16C

10 Hingsten 1 1999 Kontor 6173 0 6173 0 0 0 48400 * Novartis Sverige
Kemistvagen 1 A-B
11 Héarddisken 1 - Ovrigt 0 0 0 0 0 - - - -

Kista

* Hyresvarde ej offentligt.

Stockholms ytteromraden
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Forvaltningsberattelse
Region Stockholm

Fastighetsinnehav 2008-12-31, Stockholm

Area, kvm  Area, kvm Area, kvm  Area, kvm  Area, kvm Vakans- Taxerings- Hyres-
astighet, adress yggar  Anvandn. otalt ostader ontor utiker vrigt  grad, %  varde, tkr  varde, tkr Stdrre hyresgéster
Fastighet, ad Byggar  Anvénd Totalt  Bostéd: K Butik Ovri d, %  varde, tk arde, tkr ~ Storre h a
Stockholms ytteromraden
12 Jérva 2:1 & 2:7 - Ovrigt 5654 227 212 0 5215 0 537 - -
Mellersta Jarvafaltet
13 Katla 1 2003 Kontor 49198 0 41 695 3009 4494 6 546000 123736 SATS, Unisys, SymSoft, Mentor Graphics, Symantec,
Kista Science Tower, Farogatan 33 Accenture, Fujitsu Siemens
14 Knarrarnas 2 2003 Kontor 43647 0 39980 1534 2133 6 445000 89887 Philips, IBM, Friskis & Svettis, SPSS, Telecomputing,
Kista Entré, Knarrarnasgatan 7 Compuware, Radio Components Sweden, Medtronic
15 Kronan 1 1981 Kontor 22738 0 15872 2904 3962 15 286118 40917  Arbetsloshetskassan Alfa, Lansarbetsnamnden,
Sturegatan 2-4 Stockholms Lans Landsting,
Modemet 1 - Ovrigt 0 0 0 0 0 - - - -
16
Kista
ten ontor oney Bank, , Strélsékerhetsmyndigheten
17 Not 3 1949/1999 Kont 35800 0 34472 0 1328 2 531800 84443 GEM Bank, EDS, Stralsakerhet: dighet
Albygatan 101, 105
18 Néten 5 1986 Kontor 29200 0 27910 30 1260 18 364000 53298 Regus Solna Strand, Riksbilar, Svenska Rymdbolaget,
Solna strandvag 68-86, 124-136 Ansaldo Signal Sweden
19 Oden 20-22, Friggavégen 22-24, 1984/1996 Butiker 27515 6666 4599 11520 4730 0 388241 55282 Lidingd Stad, Lidingd Centrum Livs,
Odenvégen 2-10 med flera Coop Sverige Fasigheter
olisen . ontor olismyndigheten i Sthims lan, Posten
20 Polisen 2 1965, 2003 K 47049 0 31161 0 15888 0 704400 * Poli digh i Sthi P
Terminalvagen 22-32, 36-45
21 Primus 1 1963 Kontor 27519 0 19740 802 6977 4 318564 67525 Polismyndigheten, Aon Sweden, Qbranch, Vasakronan
Primusgatan 18 Service Partner, Hertz
osenborg ontor ayer, Tibnor, Amgen, Vmware
22 R borg 1 2007 K 10106 9196 0 0 910 0 239000 29887 B Tibnor, Al Vi
Gustav Il Boulevard 54-58
23 Rosenborg 2 - Ovrigt 0 0 0 0 0 - 36827 - -
Gustav Il Boulevard 62-66
24 Rosenborg 3 - Ovrigt 0 0 0 0 0 - 36827 - -
Gustav Il Boulevard 68-70
25 Rosteriet 6 & 8 1959 Kontor 17571 0 16 856 0 715 1 136456 35097 Ahisell, Arbetsmarknadsinstitutet, Betongindustri,
Lilieholmsvéagen 28-30 Mysoft, Svenska ESF-radet, Svenskt Vatten, PicSearch
26 Rosteriet 7 1964 Kontor 13909 0 10704 863 2342 64 128800 23946 Fastbolaget Polstjarnan, Byggnads
Lilieholmsvéagen 32
27 Sicklaon 13:24 1929 Ovrigt 220 0 0 0 220 0 1833 *
Fabrikorsvagen 16
28 Sicklaon 13:77 2000 Kontor 10962 0 8530 878 1554 2 152000 31464 Domstolsverket, Generic Sweden
Augustendalsvagen 10-22,
Augustendalstorget 1-9
29 Sicklaon 13:78 1992 Kontor 25740 0 19370 392 5978 24 234295 39369 SATS Sports Club, Pysslingen Forskolor, HL Display
Jakobsdalsvagen 15-21,
Cylindervagen 8-20
30 Sickladn 13:79 1995 Kontor 36016 0 36016 0 0 25 301000 * Logica Sverige
Augustendalsvégen 21-27, 37
31 Sicklaon 13:82 1929, 2000 Ovrigt 3085 0 0 0 3085 0 37448 *  Stockhuset
Ellensviksvagen 1
32 Sicklaon 13:87 1994-1999 Kontor 7530 1353 5745 96 336 0 94511 15859 Elgudden Invest, GANT, Nordic Infucare, Stockhuset
Augustendalsvagen 42-74
33 Sickladn 362:1, 362:3 - Kontor 0 0 0 0 0 - 8031 i
Augustendalsvagen 2-6
34 Sickladn 369:32 1997 Kontor 20765 0 20605 0 160 68 206000 30076 Atkins Sverige, Bulls Holding, Bygganalys, Tqi Consult
Fabrikorvagen 4-8
35 Sicklabn 369:33 1860/70, Kontor 7501 0 7441 0 60 6 68467 12017 Atria Concept, Mabtech, Predictive Sales, SHL Group
Augustendalsvagen 17-19, 43 1996
36 Sickladn 369:34 1905/1995 Kontor 20390 0 20305 85 17 95200 33167 Com Hem, Mediagymnasiet, Polismyndigheten,
Cylindervagen 2—4, Jakobsdalsvagen 1-3 Walthers Gymnasium
37 Sickladn 369:35 1910 Ovrigt 5774 0 377 0 5397 0 32400 *J. Event, Exporental System i Stockholm
Augustendalsvégen 8
38 Sicklatn 369:36 1929 Kontor 6274 0 4279 68 1927 11 71200 8786 Com Hem, Fazer Amica B, J. Event, Telemar
Automobilgatan 2-16, Cylindervagen 3-15 Scandinavia
39 Sickladn 369:37 1993 Kontor 36909 0 33990 0 2919 68 568000 * Polismyndigheten i Sthims lan
Augustendalsvagen 1-7
40 Sicklaon 37:49 - Ovrigt 34424 0 1425 0 32999 0 - *  Kungliga Operan, Kungliga Dramatiska Teatern
Kvarnholmsvagen 56
Skytten 2 1960 Kontor 4287 0 3780 0 507 1 38000 5536 Svenska Kyrkan, Swedbank, Koneo, URS Nordic
41
Hannebergsgatan 33
42 Starkstrommen 2, 4 1965, 1962 Kontor 9025 0 6015 0 3010 29 39568 8725 Vincent Shoe Store Sweden, Relacom, We International
Midskogsgrand 1-5
a3 Styckjunkaren 2 1988 Kontor 7914 0 7106 0 808 5 73938 *  Lassila & Tikanoja Service, Byggmax, YIT
Armégatan 40
a4 Stadet 1 1972 Butiker 16010 0 0 10420 5590 5 114400 * ICA Fastigheter Sverige, Elgiganten
Norra Malmvégen 141-143
45 Sundbyberg 2:42 1909 Ovrigt 0 0 0 0 0 - 11298 * Sundbybergs Stad,SL, Kjell Lindmark
Résta
46 Sundbyberg 2:44 - Kontor 0 0 0 0 0 0 504 - Mark
Résta
a7 Telefonfabriken 1 1939 Ovrigt 106713 4142 84254 1641 16676 21 709457 154323 Ericsson, Aastra Telecom Sweden, Konstfack
LM Ericssons véag 4-8, Telefonvagen 30
48 Tingshuset 1 1960 Kontor 5872 0 5763 0 109 17 45600 8392  Ohrlings PriceWaterHouseCoopers, Kriminalvarden
Huddinge Stationsvag 5-7
49 Vagnfjadern 1 - Ovrigt 0 0 0 0 0 0 4870 * Oljemarks Bilfjadrar
Enkopingsvéagen 80
50 ﬁ:ta 37:19 - Ovrigt 0 0 0 0 0 - 2320 - -
lta
Summa Region Stockholm 1756 337 43199 1304173 98004 310961 11 27382881 3773572

* Hyresvérde ej offentligt.
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Vasakronan
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76. Marknads-
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77. Hyresvarde
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kategori

78. Marknads-

varde

\

Kontor, 49 %
Handel, 47 %
| Ovrigt, 4 %
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Region Goteborg

Vasakronan Arsredovisning 2008

Vasakronan ar en stor aktor inom bade kontors- och handelsfastigheter i Goteborg. Bestandet
innehaller profilfastigheter sdsom Lilla Bommen och delar av Nordstan.

Vasakronans fastighetsinnehav i Goteborg ar en mix av centralt belagna handelsfastigheter och kontorsfastigheter. Lilla Bommen ar den mest
kanda kontorsfastigheten.

79. Region Goteborg

80. Regionens storsta hyresgaster

81. De storsta fastighetsagarna,
kommersiellt bestand, area

2008 2007 Hyresgaster Fastighetsagare Tkvm

Marknadsvarde, mkr 11072 5129  Polismyndigheten Hantverks- och
Hyresvarde, mkr 923 377  Kriminalvirden Industrihus i Goteborg 598
Vakansgrad, % 3 6 Anléns Framtiden® 558
Antal fastigheter 39 20 SEB Castellum 536
Area, tkvm 347 153 Tingsratten Vasakronan 347
Wallenstam 345

D Bostadsbolaget, Familjebostéder, Poseidon, Gardstens-
bostader, HjalboBostaden, Goteborgslokaler.

Kalla: Byggstatistik
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Goteborg ar ett finansiellt centrum for
hela Vastsverige. Under flera &r har det
pagatt en omvandling av Géteborg fran
industristad till en modern kunskaps-
stad, dar bland andra Lindholmen
Science Park, Ericsson och Chalmers
tekniska hogskola utgoér de viktigaste
motorerna. Det finns ett ndra samarbete
mellan universitet/hogskola, naringsliv
och det offentliga.

Pa fastighetsmarknaden i Goteborg
sker normalt sett endast ett fatal fastig-
hetstransaktioner varje ar och pa hyres-
marknaden &r det traditionellt sett lag
vakans.

Fastighetsbestand

Vasakronan har en stark position inom
bé&de handels- och kontorsfastigheter
och foretaget &r en av de storsta akto-
rerna pa kontorsmarknaden i centrala
Goteborg. Kontorsfastigheterna ar kon-
centrerade till attraktiva delmarknader
s&som Inom Vallgraven, Ostra och Vas-
tra Nordstaden, Gullbergsvass, Norra
Alvstranden och Gérda. | besténdet
finns kénda profilfastigheter som Lilla
Bommen och Centrumhuset. Det ingér
ocksa méanga kénda butiksfastigheter,
till exempel delar av Nordstan, Arkaden
och Kompassen.

De fastigheter som tillkom genom
Vasakronanforvarvet kompletterade det
befintliga bestandet mycket val. Forvar-
vet innebar tillskott av kontorshus i cen-
trala lagen och i Nordstan tillkom ytterli-
gare en fastighet. Det innebér att Vasa-
kronan nu &ger cirka 40 procent av
képcentrumet. Vasakronanforvarvet
innebar att bestandet mer an férdubb-
lades da det tillfordes fastigheter till ett
varde av 5,9 mdkr.

Marknadsvardet p& Vasakronans
kommersiella Géteborgsbestand upp-
gick vid arsskiftet till 11,1 mdkr (5,1).
Av marknadsvéardet var 47 procent han-

delsfastigheter, 49 procent kontorsfas-
tigheter och resterande del 6vrigt.

Vakansgraden i det kommersiella
bestandet i Géteborg uppgick vid ars-
skiftet till 3 procent. Den genomsnittliga
hyran per kvadratmeter for de uthyrda
kommersiella lokalerna var 2 375 kr/kvm
(2 460).

Fastighetsmarknaden

Goteborg ar en av de stader i Sverige
som har paverkats mest av den finan-
siella krisen. Krisen har medfort kraf-
tigt negativa effekter pa investeringar,
konsumtion och sysselsattning genom
stora varsel i regionen. For fastighets-
marknaden i Géteborg har det inneburit
minskad transaktionsvolym och hojda
avkastningskrav.

Kopare pa fastighetsmarknaden har
under aret framst varit aktérer med
redan stora innehav i regionen, till
exempel Wallenstam och Balder. En
storre affar var Norska Acta Kapitalfor-
valtning som kopte kontorsfastigheten
Lindholmen 30:1, med Ericsson som
hyresgéast, av RBS Nordisk Renting i en
affdr som uppskattas till cirka 1 mdkr.

Avkastningskravet for kontorsfastig-
heter i centrala Géteborg bedéms nu
till 6,0-6,25 procent. Det indikerar att
marknadens direktavkastningskrav har
hojts med 0,75-1,0 procentenheter
under 2008. For valbelagna fastighe-
ter med stora inslag av attraktiva butiker
ar beddmningen att avkastningskraven
inte har stigit lika mycket.

Hyresmarknaden

Kontor

| Goteborg har kontorshyresmarkna-
den dven under 2008 uppvisat stigande
hyresnivaer. Hyresnivan for nyteck-
nade hyreskontrakt har stigit ytterligare
till drygt 2 000 kr/kvm. Topphyrorna

for kontor i Nordstan ligger nu upp mot

Forvaltningsberattelse

Region Goteborg

2 500 kr/kvm och i Lilla Bommen har
hyreskontrakt tecknats pé cirka 2 800
kr/kvm. Vakansnivan for centrala Gote-
borg &r inom intervallet 5-9 procent.

Butiker

De mest attraktiva butikslagena utgors
av de centrala stréken i Ostra Nord-
staden samt omradet kring Freds-
gatan i stadsdelen Inom Vallgraven. |
de basta butikslagena ar vakansgraden
l&g och hyresnivaerna ar inom nivan

3 000-7 000 kr/kvm. Det finns enstaka
avtal i Ostra Nordstaden och dven i
galleriorna langs Fredsgatan (Arka-
den och Kompassen) med nivaer kring
9 000 kr/kvm.

Projekt
Vasakronan vaxer i Géteborg genom
den stora investering som pagar vid
Ullevi Park. Under 2009 och 2010
kommer bland annat Ekobrottsmyn-
digheten, Kriminalvarden och Aklagar—
myndigheten att flytta hit till Géteborgs
nya rattscentrum.

| samma omrade sker en nybyggnad
for Goteborgs tingsréatt dar investeringen
gors i ett joint venture med NCC.

Framtidsutsikter
Det enskilt storsta hotet for 2009 ar de
effekter som lagkonjunkturen och ned-
gangen i svensk fordonsindustri kom-
mer att ge pa kontorssysselsattningen.
Nedgéngen i tillverkningsindustrin
paverkar i sin tur tjanstesektorn och
kontorsmarknaden. Det finns risk for att
effekten blir sjunkande hyresnivéer och
en okad vakansgrad pa marknaden.
Konjunkturens paverkan pa resulta-
tet for Vasakronan, som har lag vakans
i bestdndet och stabila hyresgaster med
l&nga kontrakt, bedéms bli marginell
under 2009.

82. Marknadshyror och vakanser

A-lage A-lage Goteborg

Kontor Goteborg butiker
Hyra, dvre kvartil, kr/kvm 2 400 9000
Marknadshyra, kr/kvm 1 700-2 000 3000-7 000
Genomsnittlig utgdende hyra, kr/kvm 1850 3500
Vakans, % 9 1
Kalla: DTZ
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Forvaltningsberattelse

Region Goteborg

Fastighetsinnehav 2008-12-31, Géteborg

Area, kvm  Area, kvm Area, kvm Area, kvm Area, kvm Vakans- Taxerings- Hyres-
Fastighet, adress Byggar  Anvindn. Totalt  Bostader Kontor Butiker Ovrigt grad, % varde, tkr  varde, tkr Storre hyresgaster
Goteborg
1 Gullbergsvass 1:16 1989 Kontor 30880 0 24732 921 5227 2 453000 70505  Ohrlings PricewaterhouseCoopers, Goteborgs Stift,
Lilla Bommen 1-2 Ekman & Co
2 Gullbergsvass 16:1 1984 Kontor 22780 0 21096 576 1108 0 340000 45571 NCC Construction Sverige, Lawson Software Sweden,
Gullbergs Strandgata 6-8 Via Travel
3 Gullbergsvass 3:3 1981 Kontor 15706 0 14158 463 1085 0 192 000 27461 Sweco, Nordic Bulkers, Sun Microsystems
Gullbergs Strandgata 7A
4 Garda 18:24 1991 Kontor 8659 0 7 850 469 340 1 103 000 15244 JM, Lernia Utbildning, Previa, SEB
Gérdatorg 1-2
5 Heden 42:1-3 och 705:14 1964 Kontor 38252 0 32515 0 5737 0 328600 106715 Polismyndigheten i Vastra Gotaland, Kriminalvarden,
Skanegatan 5 Aklagarmyndigheten
6 Hogen 3:1 (Part of) - Ovrigt 836 0 o] 0 836 0 0 * Polismyndigheten i Vastra Gotaland
Harkeshultsvagen 2
7 Inom Vallgraven 11:6 1970 Butiker 20274 0 11944 6175 2155 3 768703 73914 Awapatent, Mango, Swedbank, Zara, Manpower
Sodra Hamngatan 37-43
8 Inom Vallgraven 16:6 1891 Kontor 5294 0 3311 272 1711 0 75200 11102 Nordens Teknikerinstitut, Esswell International, Qurius
Sodra Hamngatan 17-23
9 Inom Vallgraven 17:3 1813 Kontor 4260 0 3741 362 157 0 59 000 8449 Optik Smart Eyes, |.B.E Trading, Aon Sweden
Drottninggatan 13, V Hamngatan 10
10 Inom Vallgraven 19:18 1905 Kontor 2828 0 1981 636 211 4 46 200 6349  Panduro Hobby, CAP, Adecco
Kyrkogatan 44, Ostra Hamngatan 31
11 Inom Vallgraven 19:7 1864 Kontor 2159 0 1348 643 168 4 29800 4526 Advkatfirman Delhi & Co, Fritidsresor, El-boden i
Drottninggatan 37, Ostra Hamngatan 29 Goteborg
12 Inom Vallgraven 19:9 1810 Butiker 1767 0 790 977 0 0 26 600 *  Duka, Affarseffekt Evert Jansson
Ostra Hamngatan 33
13 Inom Vallgraven 20:6 1850 Butiker 3705 0 1243 1938 524 0 88000 * Lindex, Elisabethskolan
Kungsgatan 50
14 Inom Vallgraven 20:7 1800 Kontor 1702 0 1069 633 0 0 41400 *JF Johansson Skor, MasiMas, ScanPartner Goteborg,
Ostra Hamngatan 35 Ticket Resebyraer
15 Inom Vallgraven 21:11 1800 Kontor 2006 0 1308 698 0 12 37200 4774  Apoteket, Inuse, Ola Carlson Form
(Ostra Hamngatan 45
16 Inom Vallgraven 22:15 1935, 1971 Kontor 9403 0 6947 2109 347 8 186 600 20333 Ackordcentralen Goteborg, Living & Giving i Gtb,
Kungsgatan 27-29 Tekonologisk Institut Sverige, Stoms i Goteborg
17 Inom Vallgraven 33:10 1978 Kontor 3316 404 2136 701 75 3 38386 * Hifab, Inhouse Tech Goteborg, Puza Interior
Magasinsgatan 22-24
18 Inom Vallgraven 59:14 1844,1930 Kontor 10898 1339 7 820 1334 405 47 194 000 17593 Brander Retail, Svensk Halsovérdsforvatning,
Ekelundsgatan 8-10 Praktikertjanst
19 Inom Vallgraven 6:1 1920 Kontor 2587 0 1272 1307 8 14 79400 7043 Goteborg & Co Traffpunkt, Ibiz Reklam och Designbyra,
Kungsportsplatsen 2 Telia Sonera Sverige
20 Inom Vallgraven 61:11 1972 Kontor 9721 0 7451 1275 995 12 96 248 17525 Porthouse Interior,Vastra Gétalands Landsting, Gaisler
Kungsgatan 12-18 Research
21 Inom Vallgraven 7:5 1939 Kontor 8822 0 5333 3323 166 4 251000 26465 Akademibokhandelsgruppen, Selected Brand Shoes of
Ostra Hamngatan 52 Gothenburg, Massimo Dutti
22 Inom Vallgraven 8:18 1974 Butiker 9588 0 1014 6015 2559 1 384000 38831 Brothers & Sisters, H&M, SATS Sports Club,
Kungsgatan 58-60 Solo Klader Co
23 Inom Vallgraven 9:13 1967 Ovrigt 8342 0 1765 4143 2434 6 401500 35595 J F Johansson Skor, NK, The Stadium, McDonalds
Fredsgatan 6-10
24 Kallebéck 2:3 1948 Butiker 26332 0 8160 11327 6845 7 98000 29215 ICA, Logica, Laserdome
Grafiska vagen 6-42
25 Lindholmen 28:1 2004 Kontor 3550 0 3550 0 0 0 55400 * Norconsult
Therese Svenssons gata 11
Lorensberg 45:16 1957 Kontor 6720 23 4842 942 913 0 76270 11255 Folksam Omsesidig Sakférsakring, Aragin, Buss Vast
26
Storgatan 53
27 Lorensberg 55:3 1887 Kontor 1942 0 1942 0 0 0 28 200 *  Domstolsverket
Sodra vagen 25
28 Lorensberg 56:8 1965 Butiker 2542 125 814 341 1262 1 44 400 5779 Domstolsverket, Drivhus Restaurang, Svenska
Kungsportsavenyn 32 McDonalds
29 Lorensberg 56:9 1959 Kontor 4977 1081 1922 1880 94 5 104 200 11387 Reitan Servicehandel Sverige, Swedbank,
Kungsportsavenyn 34 Synneby Revisionsbyré
30 Nordstaden 10:23 1968, 1986 Butiker 27512 0 14596 8516 4400 2 955261 82700 Akademibokhandelsgruppen, Cubus, Etapp
Norra Hamngatan 30-34, Konfektions, KPMG Bohlins, I-Sport
Gotgatan 13-15, 14-16
31 Nordstaden 17:6 1862 Kontor 4498 0 2186 324 1988 0 57 600 10926 Nordens Teknikerinstitut, Svenska Pensionsgruppen,
Kronhusgatan 9:13 GAS/Fastighetskontoret
32 Nordstaden 31:1 1787 Kontor 2408 0 2079 247 82 1 24600 4386 Fungera Goteborg, Betel Restaurang i Goteborg
S:t Eriksgatan 3
33 Nordstaden 8:27 1974 Butiker 42886 0 21575 21311 0 1 1338504 * SEB
Ostra Hamngatan 24
34 Ullevi Park 1 i Géteborg AB, Heden 46:1 - Kontor - * Tingsratten
Ullevigatan 15
35 Ullevi Park i Géteborg 2 AB, Heden 46:2 - Kontor - -
Skanegatan 2
36 Vasakronan Ullevifastigheter AB, - Kontor - *  Kriminalvarden
Heden 42:4, Ullevigatan 11
Summa Region Gteborg 347 152 2972 222490 79858 41832 3 7002272 922680

* Hyresvarde ej offentligt.
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Forvaltningsberéttelse
Region Uppsala

Andel av
Vasakronan
totalt, %

83. Marknads-

varde

84. Hyresvarde

Per fastighets-
kategori

85. Marknads-

varde

Kontor, 66 %
Handel, 27 %
M Ovrigt, 7 %

40

Region Uppsala

Vasakronan Arsredovisning 2008

Fastighetsbestandet i Uppsala &r centralt beldget med bade kontor och butiker i city samt i
Uppsala Science Park. Fastighetsbestandet forstarktes genom forvarvet av Vasakronan och ar
nu det storsta kommersiella bestandet i Uppsala.

Det kommersiella fastighetsbestandet i Uppsala bestér framst av kontorsfastigheter med butiksinslag i centrum samt av
Uppsala Science Park.

86. Region Uppsala

87. Regionens storsta hyresgaster

88. De storsta fastighetsagarna,
kommersiellt bestand, area

2008 2007 Hyresgaster Fastighetsagare Tkvm
Marknadsvarde, mkr 4657 3079 Lakemedelsverket Akademiska Hus 503
Hyresvarde, mkr 426 246 Livsmedelsverket Uppsala stadshus? 357
Vakansgrad, % 6 5  Fakturaskanning for Forsékringskassan Vasakronan 284
Antal fastigheter 35 20  Domstolsverket Uppsala Akademiférvaltning 149
Area, tkym 284 161 Uppsala Lans Landsting Aspholmen/Castellum 129

U Uppsalahem, Uppsala kommuns Industrihus,
Uppsala kommuns Fastighets AB

Kalla: Byggstatistik
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Fastighetsmarknaden i Uppsala upp-
visar ett fatal transaktioner och har en
stabil hyresmarknad.

Fastighetsbestand

Vasakronan &r en av de storsta kom-
mersiella fastighetsagarna i Uppsala.
Fastighetsbestandet bestéar av centralt
belagna fastigheter med bade kontor och
butiker i city samt i Uppsala Science
Park. Kontorsfastigheterna har butiks-
inslag och ligger i huvudsak kring Stora
Torget, Svartbacksgatan, S:t Persgatan
och Dragarbrunnsgatan.

Uppsala Science Park ar belaget vid
den campus som skapats runt Upp-
salas tva universitet, dar forskning och
utbildning bedrivs vid cirka 200 institu-
tioner. Inom omradet verkar cirka 140
foretag och organisationer och domine-
rande branscher ar bioteknik, material-
vetenskap, medicin och IT.

Genom Vasakronanforvarvet tillfordes
fastigheter till ett varde av 1,9 mdkr, vil-
ket motsvarar en 6kning av bestandet
med 60 procent. Framst tillkom centralt
belagna butiksfastigheter.

Marknadsvardet p& Vasakronans
kommersiella fastighetsbestand i Upp-
sala uppgick vid arsskiftet 2008/09 till
4,7 mdkr (3,1). Av bestandets mark-
nadsvarde per arsskiftet var 66 procent
kontorsfastigheter och resten butiksfas-
tigheter och 6vrigt.

Vakansgraden i det kommersiella
bestandet i Uppsala uppgick vid ars-
skiftet till 6 procent. Den genomsnittliga
hyran per kvadratmeter for de uthyrda
kommersiella lokalerna var 1 475 kr/kvm
(1459).

Fastighetsmarknaden
Transaktionsvolymen i Uppsala har
under aret varit lag. De affarer som
genomforts har omfattat volymhandels-
fastigheter och mark. Képare har
bland annat varit KF Fastigheter och
IVG Funds.

Under 2008 beddms marknadens
avkastningskrav vid férvarv av kommer-
siella fastigheter ha stigit med i genom-
snitt en procentenhet. Centrala han-
delsfastigheter har klarat sig battre an
kontorsfastigheter. Marknadens krav pa
direktavkastning for centrala kommer-
siella objekt beddms till mellan 6,0 och
6,5 procent for handel och for kontor
runt 7 procent. | mindre centrala och
attraktiva lagen beddms nivan ligga éver
8 procent.

Hyresmarknaden
Kontor
Vakansgraden for kontorslokaler i de
centrala delarna av Uppsala ar under
5 procent medan vakansgraden i ytter-
omradena ar knappt 9 procent. Under
2008 har vakansnivaerna i de centrala
delarna stigit med 0,5-1,0 procenten-
heter. | centrala Uppsala ar efterfragan
storst pa stora lokaler och dar ar utbu-
det relativt begrénsat. Hyresgésternas
krav har okat pa framst modernitet och
standard.

| centrala Uppsala har hyresnivaerna
for kontorslokaler med normal standard
under flera ar varit stabila inom nivan
1 500-1 600 kr/kvm men ocksa med
noteringar dver detta intervall.

| Uppsalas ytteromraden noterades
under hosten 2007 toppnivaer for kon-

Forvaltningsberattelse

Region Uppsala

torslokaler med hog standard pa over

1 300 kr/kvm. Samtidigt finns det omra-
den utanfor centrum, till exempel i Upp-
sala Science Park, dar kontorshyror for
moderna lokaler med hog standard
tecknas till samma nivaer som i centrum.

Butiker

Hyresutvecklingen for butiker i centrala
Uppsala har varit positiv under 2008.
Idag ar utbudet av butikslokaler litet,
men det kommer tillskott Iangs Dragar-
brunnsgatan under de kommande aren.
Bolanderna omvandlas allt mer fran

ett industriomrade till ett attraktivt han-
delsomrade. lkeas nyetablering kom-
mer ytterligare att bidra till den positiva
utvecklingen.

Framtidsutsikter

Efterfragan pa fastigheter och kontorslo-
kaler bedoms vara lagre under 2009 &n
vad den varit de senaste aren. En stor
utmaning for Vasakronan finns i att for-
verkliga "Vision Dragarbrunn”, dar cen-
trumhandeln langs Dragarbrunnsgatan
ska utvecklas vidare. Malet &r att Upp-
sala Centrum ska fortséatta att vara den
béasta handelsplatsen i konkurrens med
de externa kdpcentrumen.

Déa bestandet har lag vakans, och det
ar en mindre del av hyreskontrakten
som ska omforhandlas under 2009,
sa forvantas resultatet under 2009 vara
i niva med resultatet for 2008.

89. Marknadshyror och vakanser

Kontor

A-lage Uppsala

Hyra, dvre kvartil, kr/kvm
Marknadshyra, kr/kvm
Genomsnittlig utgdende hyra, kr/kvm
Vakans, %

1900
1200-1 700
1350

5

Kalla: DTZ
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Uppsala
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Vasakronan Arsredovisning 2008

Forvaltningsberatte

Ise

Region Uppsala

Fastighetsinnehav 2008-12-31, Uppsala

Area, kvm Area, kvm Area, kvm Area, kvm Area, kvm Vakans- Taxerings- Hyres-
Fastighet, adress Byggar  Anvéndn. Totalt  Bostader Kontor Butiker Ovrigt  grad, % vérde, tkr  vérde, tkr Strre hyresgéster
Uppsala
1 Aske 1:2 1807 Kontor 4937 0 4937 0 0 0 24333 - Nyckelkonferenser
Aske Kursgard
2 Bolénderna 12:1 1960 Ovrigt 6498 0 618 0 5880 0 17720 3230 GE Healthcare Bio-Sciences, TeliaSonera Sverige
Danmarksgatan 24
3 Bolédnderna 14:2 1983 Kontor 11615 0 5045 1454 5116 12 66 990 13211 Dahl Sverige, Nordea Bank, YIT, Glasklart
Bolandsgatan 15
4 Del Arsta 11:233 - Ovrigt 0 0 0 0 0 - 1600 -
Haeggstromsgatan 1
5 Dragarbrunn 21:5 1970 Kontor 6415 0 6353 0 62 0 77 200 * Nordiska Afrikainstitutet, Swedbank,
Kungsgatan 34-40 Uppsla Léns Landsting
6 Dragarbrunn 14:5 1972 Butiker 5163 0 3032 1936 195 1 82000 11896 IP-Onlt Telecommunication, ESPRIT,
Svartbacksgatan 8 Kicks Kosmetikkedjan
7 Dragarbrunn 18:1 1990 Kontor 1448 0 924 395 129 0 12968 3055 Proffice Sverige, JE Serholt, SPAFAB
Gamla Torget 5
8 Dragarbrunn 18:2, 18:7 1967, 1973 Kontor 6092 409 3755 1614 314 1 - * Uppsala Universitet, Trolltyg, G Fjallskog
Gamla Torget 1,3, Ostra Agatan 27
9 Dragarbrunn 18:9 1978 Butiker 6110 360 1169 4137 444 1 90709 13682 H &M, Duka, IT-Arkitektrena Konsult
Stora Torget 4
10 Dragarbrunn 19:10 1966 Kontor 4240 873 1286 1652 429 0 43917 6361 Moonlab, Sans proi Uppsala, Statens Jordbruksverk
Dragarbrunnsgatan 35
11 Dragarbrunn 19:11 1908, Butiker 9137 1590 1809 5354 384 2 140472 19262 Indiska Magasinet, JC, KappAhl, Lindex
Svartbacksgatan 1B,3,5 -29,-78
12 Dragarbrunn 20:3 1966 Butiker 3693 89 2833 0 771 29 38000 *  Svenska Handelsbanken,
Dragarbrunnsgatan 38-40 Uppsala Kékkirurgiska Centrum
13 Dragarbrunn 21:1 1903 Kontor 610 0 610 0 0 33 7195 *  REK Revision
S:t Persgatan 21
14 Dragarbrunn 23:4 1961 Kontor 2734 0 1552 697 485 0 30200 5408 Seat 24 Travel, Leif Bolander & Co,
Dragarbrunnsgatan 39 Restaurang Dragarbrunn
15 Dragarbrunn 24:5 1974 Kontor 15088 90 10211 3701 1086 4 174600 28164 AK Finans, Domstolsverket, SF Bio, Synsam
Vaksalagatan 11
16 Dragarbrunn 26:3 1962 Butiker 4302 0 2251 1798 253 4 61 600 8673 SEB, Kendle Sweden, Street Media 7
Bredgrand 4
17 Dragarbrunn 26:4 1962 Butiker 4961 55 1760 3146 0 0 66 542 8565 Lempi Juuso Konfektion, Scorett Footwear, LeanOn
Kungséngsgatan 3,5 A
18 Dragarbrunn 28:5 1895 Ovrigt 20300 0 4969 707 14624 24 - 22719 Uppsala Kommun, Shanghai Palace,
Kungsgatan 53 Uppsala Statsteater
19 Dragarbrunn 31:1 1993 Butiker 18560 6127 2584 4738 5111 7 249200 34736 CSN, HIS Hotell, Menygruppen, Uppsala Kommun
Bangérdsgatan mfl
20 Fjardingen 10:6 1965 Kontor 2507 0 1718 492 297 31 24600 2583  Studentbokhandeln, Liv & Fred-institutet LPI
Sysslomansgatan 7
21 Fjardingen 26:1 1900 Kontor 2312 0 1935 102 275 2 25200 3874 BoCity i Uppsala, S:T Lukas i Uppsala
Drottninggatan 23
22 Fjardingen 26:6 1839 Kontor 1110 203 0 907 0 0 15412 *  Big Travel Sweden, Hambergs Fiske & Kréfthandel
Fyristorg
23 Falhagen 3:1 1961 Kontor 12599 7585 710 2993 1311 0 116 800 14024  Séavja Hornet, Koksmiljo i Uppsala
Sivia Torg Vaksalagatan 19-21
24 Kronasen 1:1 1910 Kontor 57730 0 53890 220 3620 5 487119 91296 Gyros, Lakemedelsverket, Skogségarna Mellanskog,
Dag Hammarskjolds vag 10-14,26-48 Uppsala Universitet
25 Kungséngen 1:25 1929, 2006 Kontor 10944 0 9451 285 1208 3 150519 20559 Fakturaskanning for Forsékringskassan, Ramboll,
(numer samredovisad med 13:6) Starbreeze
Kungsgatan, Strandbogatan
26 Kungséngen 14:2 1885 Kontor 1489 0 932 170 387 0 16 405 * Angpanneforeningen
Suttungs grand 3
27 Kungsédngen 14:5 - Ovrigt 0 0 0 0 0 0 2223 -
Suttungs grand 3A
28 Kungséngen 16:6 1975 Kontor 29834 0 26727 621 2486 4 288000 37631 Livsmedelsverket, Lansstyrelsen i Uppsala Lan,
Hamneplanaden 1-5 Skatteverket
29 Kungséngen 37:13 1987 Kontor 14 804 0 6945 7096 763 19 108 600 18087 Restaurang Ugglan, Coeli, Lantménnen Analycen
Kungsgatan 107-115
30 Kungséngen 4:4 1972 Kontor 6848 0 4564 1181 1103 0 68400 9325 Lansarbetsnamnden i Uppsala, Resia,
Bangardsgatan 5-9 Allradio Uppsala
31 Kvarngérdet 1:19 1959 Kontor 8304 0 7291 0 1013 7 55152 11370 Ernst & Young, Riksantikvariedmbetet,
Portalgatan 2 Skogsstyrelsen, ISS Facility Services
32 Kvarngéardet 25:4 1957 Kontor 1319 72 1183 0 64 4 8912 *  Uppsala Kommun
Storgatan 11
33 Kabo 5:4 1955 Kontor 2111 0 1920 0 191 21 13427 2578 Golder Associates, Vagverket, Soderstod
Dag Hammarskjolds vag 11
34 Arsta 64:1 - Ovrigt 0 0 0 0 0 - 4200 - -
Stalgatan 27
Summa Region Uppsala 283814 17453 172 964 45 396 48 001 6 2570215 425908

* Hyresvarde ej offentligt.
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Forvaltningsberéttelse Vasakronan Arsredovisning 2008
Region Oresund

Region Oresund

Andel av Vasakronan &r en stor aktér inom b&de kontors- och handelsfastigheter i Malmé. | Lund &r
l’:;a::‘“:/"a" kontorsfastigheter dominerande. De omfattande investeringarna i infrastruktur med Oresunds-
’ bron och Citytunneln har starkt regionens konkurrenskraft betydligt.

90. Marknads-
varde

91. Hyresvarde

Per fastighets-
kategori

92. Marknads-
varde

)

Kontor, 57 %
Handel, 30 %
M Ovrigt, 13 %

Fastighetsbestandet i Malmo ligger samlat och centralt, till stora delar utmed gégatustraket fran Triangeln till Stortorget och vidare till
Inre och Véstra Hamnenomradet.

93. Region Oresund 94. Regionens storsta hyresgaster 95. De storsta fastighetsagarna,
kommersiellt bestand, area
2008 2007 Hyresgaster Fastighetsagare Tkvm
Marknadsvarde, mkr 6487 —  Sony Ericsson Mobile Wihlborgs 647
Hyresvarde, mkr 597 — Communications Briggen/Castellum 445
Vakansgrad, % 3 _ Polismyndigheten Vasakronan 306
Antal fastigheter 42 — Kriminalvarden Kungsleden 235
Area, tkvm 306 — Hotel Hilton Plaza MKB Fastighet 156

Sweco Sverige Kalla: Byggstatistik
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Genom de omfattande investeringarna
i infrastruktur som genomforts i och
med Oresundsbron och Citytunneln
har regionens konkurrenskraft starkts
betydligt. Malmo har dessutom gétt fran
industristad till kunskaps- och tjdnste-
inriktning under de senaste 15 aren,
bland annat som en féljd av att Malmo
hogskola har etablerats.

Lund har en stark position genom
Lunds universitet som genererar inno-
vativa foretag med spjutspetsteknologi.

Fastighetsbestand

Vasakronan &r en stor aktor inom
bade kontors- och handelsfastigheter
i Malmo. | Lund ar kontorsfastigheter
dominerande.

Fastighetsbestandet i Malmo ligger
samlat och centralt, till stora delar ut-
med gagatustraket fran Triangeln till
Stortorget och vidare till Inre och Vastra
Hamnenomradet.

| Lund &r fastighetsbestandet kon-
centrerat till centrum, IDEON-omrédet
och Brunnshog.

Marknadsvardet pa Vasakronans
fastighetsbestand i Malmo och Lund
uppgar till 6,5 mdkr, varav 4,8 mdkr i
Malmé och 1,7 mdkr i Lund. 30 procent
ar handelsfastigheter och 70 procent &r
kontorsfastigheter och 6vrigt.

Vakansgraden i det kommersiella
bestandet i Malmo och Lund uppgick
vid arsskiftet till 3 procent. Den genom-
snittliga hyran per kvadratmeter for de
uthyrda kommersiella lokalerna var
1902 kr/kvm.

Fastighetsmarknaden

Fransett Vasakronanaffaren och affaren
med Niam har endast ett fatal trans-
aktioner med kontors- och handelsfas-

redan finns pa marknaden, men ocksa
nagra tyska fastighetsfonder.

Avkastningskraven for centrala kon-
torsfastigheter har under aret stigit med
cirka 0,5 procentenheter till en niva pa
6,25-6,75 procent. For butiksfastighe-
ter har uppgéangen varit i samma stor-
leksordning, men fran en lagre niva och
den beddms vid &rets utgdng uppga till
6 procent.

Hyresmarknaden
Malmo
Det sker stora satsningar for att vidare-
utveckla Malmé och Vasakronan del-
tar aktivt i stadsutvecklingen. | Vastra
Hamnen ar utbyggnadstakten hog
och nya féretag och invénare flyttar
dit. Redan 2008 é&r fler manniskor
verksamma i omradet an nar Kockums
varvsverksamhet hér var som storst.
Malmé véxer norrut och mot nord-

vast och de populdraste omradena
kommer framover, forutom city, att
vara delar av Vastra Hamnen som idag
ar ett utvecklingsomrade samt Inre
Hamnen norr om Centralstationen.
Hyresmarknaden har i Malmo utveck-
lats positivt och en stor del av utveck-
lingen beror pa att nya kontorsfastig-
heter har fardigstalls i Vastra Ham-
nen. Nya kontrakt tecknas har pa nivaer
nagot 6ver 2 000 kr/kvm. | centrala
Malmg ar den genomsnittliga hyran
cirka 1 800 kr/kvm, vilket ar en 6kning
med drygt 10 procent pa ett ar.

Vakanserna i Malmo har under flera
ar varit sjunkande och ligger nu for kon-
torsbestandet som helhet pa nivan runt
9 procent.

En allt stérre del av cityhandeln kon-
centreras till axeln mellan Triangeln,
Sodra Forstadsgatan och Stortorget. |

Forvaltningsberattelse

Region Oresund

Butiksmarknaden i Malmé uppvisar

en fortsatt positiv utveckling av detalj-
handeln i city, vilket forvéntas leda

till stabila hyresnivaer. Vakansgraden
beddms fortsatt vara lag kring 1 procent.

Lund
Lund &r beroende av utvecklingen hos
Sony Ericsson och Ericsson samt dvriga
foretag kopplade till dessa verksam-
heter.

| Lunds innerstad har hyrorna varit
stabila under 2008 och aktiviteten pa
marknaden har varit Iag. En genom-
snittlig hyra for moderna kontor i Lunds
innerstad ar nu kring 1 600 kr/kvm.
Hyran for nyproducerade kontor i Lund
har 6kat och hyresnivan borjar narma
sig 2 000 kr/kvm.

Vakansgraden i Lunds innerstad lag
vid arsskiftet pa 6 procent.

Projekt

| Malmo i fastigheten Gasklockan 3
planeras fér en om- och nybyggnad

av 63 000 kvm. Hyresavtal pa upp till
25 ar tecknas med Polisen, Kriminal-
varden, Aklagarmyndigheten, Domstols-
verket och Ekobrottsmyndigheten. Totalt
kommer cirka 1 100 mkr att investeras i
denna fastighet.

Framtidsutsikter

Hyresutvecklingen i Malmé forvantas
vara fortsatt stabil, trots lagkonjunk-
turen. Utvecklingen i Lund ér fortsatt
stark och paverkas positivt av tillvaxten
i Oresundsregionen.

Vakansen i bestandet ar lag och
endast en mindre andel av kontrakts-
portfélien ar foremal for omforhandling
under 2009. For 2009 forvéntas resul-
tatet for regionen att vara i nivd med

tigheter genomforts i Malmo och Lund Triangeln finns Malmas storsta kopcen- resultatet for 2008.
under 2008. Képare av kommersiella trum. Handeln i externa lagen utanfor
fastigheter i Oresundsomrédet har Malmo fortsatter ocksa att vaxa.
under aret varit svenska aktorer som
96. Marknadshyror och vakanser

A-lage A-lage Malmo A-lage
Kontor Malmd butiker Lund
Hyra, 6vre kvartil, kr/kvm 2200 6 000 2000
Marknadshyra, kr/kvm 1 600-2 000 2500-4 500 1300-1 700
Genomsnittlig utgdende hyra, kr/kvm 1500 2750 1400
Vakans, % 9 1 6

Kélla: DTZ
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Forvaltningsberattelse

Region Oresund

Fastighetsinnehav 2008-12-31, Oresund

Area, kvm  Area, kvm Area, kvm Area, kvm Area, kvm Vakans- Taxerings- Hyres-
Fastighet, adress Byggar  Anvindn. Totalt  Bostader Kontor Butiker Ovrigt grad, % varde, tkr  varde, tkr Storre hyresgéster
Malmé
1 Bilen 6 2000 Kontor 5096 0 5096 0 0 0 60600 *  Lawson Software
Véstra Varvsgatan 10
2 Bjornen 1 1903 Handel 4134 0 1790 2149 195 9 61400 8581 Bolagret Living & Giving i Géteborg, TravelStart Nordic
Sodra Forstadsgatan 17
3 Bjornen 38 1904 Handel 5269 3088 0 2073 108 0 98800 11843 Spirit Bekladnads, Hansa Herr o Damekipering
Sodra Forstadsgatan 25-27
4 Bylgia 1 1960 Kontor 8802 0 8309 62 431 0 93800 * Sweco
Hans Michelsengatan 2, Skeppsbron 17
5 Carl Gustaf 5 1961 Kontor 15352 4625 5836 2726 2165 9 204600 23308 SF Bio, SOS Sportswear, Malmo Stad
Sodra Tullgatan 4
6 Claus Mortensen 26 1967 Kontor 3237 0 2086 700 451 16 32600 4571 Harry & Son i Malmd, Assistera i Sverige
Sodergatan 14
7 Claus Mortensen 34 1851 Handel 2885 0 309 2402 174 5 33400 4619 Restaurang Mosaik i Malmo, Cafe Master Hans
Stortorget 6 Forsalining
8 Claus Mortensen 35 1898 Handel 1986 0 0 158 1828 21 25800 * Hotell Baltzar, Konfektionsbolaget Specialstore Malmo
Sodergatan 20, Baltzargatan 43
9 Delfinen 12 1908 Kontor 5051 1311 3131 470 139 4 52488 7076 Mubito, Brimstone, High Noon Demin
Sodra Forstadsgatan 2, Drottninggatan 38
10 Elefanten 23 1938 Handel 5918 2236 1277 1787 618 0 85400 10028 Cervera Inkops & Forsélinings, BFT Coffee, Boomerang
Sodra Forstadsgatan 22-24 Retail
11 Elgen 14 1937 Handel 5750 1510 930 540 2770 0 25478 11939 SF Bio, Hansa Herr o Damekipering
Sodra Forstadsgatan 9-11
12 Ellenbogen 36 1924 Kontor 1661 342 847 258 214 0 - 2159 Qbranch Syd, Var tids mat i Malmo
Baltzarsgatan 21
13 Ellenbogen 38 1969 Kontor 5450 0 4837 149 464 1 - *  Praktikertjanst, Medicinsk Rontgen, Apoteket
Baltzarsgatan 19-23
14 Gasklockan 3 1993 Kontor 26277 0 14621 0 11656 0 293000 127790 Kriminalvarden, Polismyndigheten i Skane,
Porslinsgatan 6, Malmgatan 1 Domstolsverket
15 Hans Michelsen 9 1974 Kontor 1973 0 1973 0 0 0 41 800 *  Trygg-Hansa, Adecco
Adelgatan 1, Bruksgatan 1-3
16 Kaninen 26 1958 Handel 35494 0 7776 10049 17 669 2 472000 70657 Hotell Hilton Plaza, H & M, Folksam
Sodra Forstadsgatan 33-47
17 Kaninen 27 1958 Handel 15865 4990 982 8983 910 9 131600 27445  Clas Ohlson, Dressman, Stadium
Sodra Forstadsgatan 49-51
18 Magnus Stenbock 2 1990 Kontor 5404 0 5006 223 175 9 64200 8354 TAT the Astonishing Tribe, Willys, Felicitas
Gustav Adolfs Torg 12
19 Magnus Stenbock 4 1963 Kontor 10510 0 7068 2992 450 10 123000 18973 Ernst & Young, Akademibokhandelsgruppen, MQ Retail
Sodra Tullgatan 3, Torsgatan 4
20 Oscar 1 1903 Kontor 3301 0 1910 964 427 3 32000 6592 Purple Scout, Bolia, Trygghetsstiftelsen
Stortorget 31
21 Oscar 17 1910 Kontor 13780 0 9866 1684 2230 6 171491 22950 FHP Service, Adv.byrdn Ranstam & Partners,
Stortorget 27-29 Setterwalls Advokatbyrd Malmo
22 Priorn 2 1944 Kontor 8433 2538 5555 90 250 6 86600 12800 Berendsen Textil Service, UNIONEN
S:t Johannesgatan 2-6
23 Residenset 5 1878 Kontor 1557 0 1236 0 321 0 14 600 2222 Alecta Pensionsforsakring, AoR Carton, Kwintet
Adelgatan 6
24 Rundelen 34 1946 Kontor 2390 0 1832 99 459 6 16811 3016 Fondbytesprogrammet i Malmo, Structor Malmé
Rundelsgatan 14
25 S:tJorgen7 1929 Handel 4810 0 1738 955 2117 4 - 6278 Hamrelius Bokhandel, Bokus
Sodergatan 28
26 Sirius 1 & 2 1992 Kontor 7433 0 6935 24 474 3 62800 11825 JM, Sjofartsverket, Mynthuset Sverige
Jorgen Kocksgatan 9
27 Smedjan 13 & 15 1937 Kontor 11356 0 6575 0 4781 1 35155 * Migrationsverket, DuPont
Celciusgatan 33-35
28 Tigern 1 1890 Handel 2508 690 1040 534 244 4 30197 3857 Advokatfirman Collin Foyen & Co, Jensens Bofhus
Regementsgatan 2, S. Forstadsgatan 1
29 Tigern 7 1894 Handel 2335 1126 187 1018 4 0 42795 5625 TeliaSonera, Lindri Konfektion
Sodra Forstadsgatan 7
Lund
1 Apotekaren 12 1912 Kontor 4021 1113 1182 703 1023 0 54 200 6655 SEB, Lunds Kommun, Bianco Footwear
Kyrkogatan 1-3, Lilla Fiskaregatan 2
2 Benzelius 1 1958 Kontor 6798 0 5467 418 913 0 75400 10270 Sony Ericsson Mobile Communications, PTC Sweden,
Dag Hammarskjolds vag 2 Kjell Cronqvist
3 Galten 25 1986 Kontor 1887 0 951 778 158 0 33000 4042 Institutet for halso- och sjukvardsekonomi, McDonalds,
Mértenstorget 12-14 Apoteket
4 Nya Vattentornet 2 1996 Kontor 28066 0 27 690 0 376 0 296600 * Sony Ericsson Mobile Communications
Mobilvagen 10
5 Nya Vattentornet 4 2008 Kontor 27550 0 22736 0 4814 0 60 300 * Sony Ericsson Mobile Communications
Mobilvagen 4
6 Paronet 14,17 & 18 1910 Kontor 1581 0 1581 0 0 8 - 5072 TFS, Trial Form Support International, Tetra Pak,
Ruben Rausings gata 9 Ramboll Sverige
7 Repslagaren 31 1980 Kontor 5884 0 5457 0 427 1 70000 10069 Centrala Studiestodsnamnden,
Stora Sodergatan 45-47 Ohrlings PricewaterhouseCoopers
8 Sandryggen 1 1957 Kontor 5930 0 4915 0 1015 1 53800 7998 Skatteverket, Kronofogdemyndigheten,
Jarakravagen 3 Fitness 24Seven
Summa Region Oresund 305734 23569 178727 42988 60450 3 3035715 596742

* Hyresvarde ej offentligt.
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Regionen forvaltar bostadsfastigheter i Stockholm, Uppsala och Goteborg. Bostédderna bestar till

hélften av studentbostader och till halften av hyreslagenheter.

Vasakronan &ger ett stort bestdnd av studentbostéder i Uppsala och Stockholm. Dessa har under 2000-talet givit en hog och stabil avkastning.

100. Region Bostader

2008 2007
Marknadsvarde, mkr 5407 5994
Hyresvarde, mkr 508 493
Vakansgrad, % 1 1
Antal lagenheter 9660 8791
Area, tkvm 508 518
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Fastighetsbestand

Region Bostader forvaltar bostader i
Stockholm, Uppsala och Géteborg.
Bestandet bestar till halften av student-
bostader och till halften av hyreslédgen-
heter.

| Uppsala ér Vasakronan sedan
ménga ar ortens storsta agare av stu-
dentbostader genom verksamheten i
Studentstaden. | Stockholm finns en
mindre andel studentlagenheter i Skra-
pan vid Medborgarplatsen och pa Tele-
fonplan, men dessa ingar i region
Stockholm.

Hyresfastigheterna ligger i Stock-
holm, Uppsala och i Géteborg. | Stock-
holm finns bostader pad Kungsholmen
och Liding® samt i Solna, Danderyd och
Nacka. | Uppsala finns bostadsfastig-
heter i Granby och kring Vaksala torg.
| Goteborg finns bostadsfastigheterna i
Olskroken och Stampen. Det finns dven
bostader i Malmo, men dessa ingar i
region Oresund.

Marknadsvardet p& Vasakronans
bostadsfastighetsbestand inom region
Bostader uppgar till 5,4 mdkr. Vakans-
graden i bestandet &r i princip endast
omflyttningsvakanser och den upp-
gick vid arsskiftet till 1 procent. Utéver
bostadsbestandet inom region bostader
finns nagra bostader i de kontors- och
butiksfastigheter som férvaltas inom de
kommersiella regionerna.

Fastighetsmarknaden

Enligt Svenskt Fastighetsindex (SFI) har
bostadsfastigheter, jamfort med andra
fastighetskategorier, éver de senaste
aren haft den hogsta vardeforandring
pa i genomsnitt 7-9 procent arligen.
Samtidigt har avkastningen varit min-
dre volatil for dessa fastigheter an den
for ovriga fastighetskategorier. Detta har
resulterat i att bostadsfastigheter har
genererat en hog totalavkastning med
relativt 1&g risk.

Den frémsta drivkraften bakom pris-
utvecklingen for bostadsfastigheter i
storstdderna har varit prisbilden vid
overlatelser i samband med ombildning
av hyresrétter till bostadsratter.

Aktiviteten pa fastighetsmarknaden
for flerbostadsfastigheter har minskat

de senaste aren. | Stockholmsomradet
forklaras det av att flertalet av forvérven
har gjorts av bostadsrattsféreningar,
vilka inte har varit aktiva képare under
2008.

Marknadens direktavkastningskrav
for flerbostadsfastigheter i Stockholms
innerstad beddms for narvarande vara i
nivan 2-3 procent. Inga stérre bostads-
bestand i innerstaden har bytt &gare
under aret.

Omsattningen av flerbostadsfastig-
heter ar lag i Uppsala, vilket forklaras av
den agarstruktur som finns med manga
bostadsrattsforeningar och nagra fa
dominerande &gare av bostadshyresfas-
tigheter. Marknadens direktavkastnings-
krav beddéms vara cirka 3—4 procent i
de mest attraktiva omradena, dar bo-
stadsrattsforeningar ar den mest troliga
kdparen.

| Goteborg har omséttningen av
flerbostadsfastigheter minskat under
2008, vilket framfor allt berott pa att
antalet ombildningar av hyresrétter till
bostadsratter har blivit farre. Markna-
dens direktavkastningskrav bedéms
vara inom nivan 2,50-4,25 procent.

Hyresmarknaden
Hyresutvecklingen for bostadshyresfas-
tigheter har under lang tid varit positiv
p& marknader med goda ekonomiska
och befolkningsmaéssiga tillvaxtforut-
sattningar. Pa de orter dar Vasakronan
ager bostader finns ett omfattande
efterfragedverskott. Trots nyproduktion
férvantas det inte leda till ett utbud som
motsvarar efterfradgan. Risken for vakan-
ser bedoms darfor som lag. | Stock-
holm bedoms efterfragedverskottet pa
hyreslagenheter de ndrmaste tre aren
komma att dka. Fér Uppsala och Géte-
borg forvantas nyproduktionen av
bostader kunna moéta den tkade efter-
fragan under de kommande tre aren.
Bostadspolitiken ar under éversyn
bland annat padrivet av att Fastig-
hetsédgarna Sverige har anmélt Sverige
till EU-kommissionen for otillatet stats-
stod. Stodet sags besta i att kommu-
nerna staller for Idga avkastningskrav
pa sina bostadsforetag och att kom-
munerna gatt i borgen for bostadsfo-

Forvaltningsberattelse

Region Bostader

retagens lan utan att ta skaligt betalt
for detta. Overgdngen till marknadsan-
passade hyror har dock inte skett i den
utstrackning som forvantades for nagra
ar sedan.

Stockholm

Hyreshojningarna under aret har varit
olika pa de olika orterna. For Vasakro-
nans bostader i Stockholm med krans-
kommuner uppgick arets hyreshojning,
beroende pa omréade, till mellan 1,2 och
3,4 procent. Flertalet hojningar tradde

i kraft den 1 april 2008. Genomsnitts-
hyran for bostaderna i Stockholm inner-
stad uppgick till 1 841 kr/kvm och

i Stockholms ytteromraden till 1 048
kr/kvm vid arsskiftet 2008/09.

Uppsala

| Uppsala uppgick den genomsnittliga
hyreshojningen for studentbostaderna
till 2,6 procent och de borjade gélla fran
den 1 april 2008. Hyreshojningarna
varierar fran 1,5 upp till 3,0 procent.
For vanliga bostader i Uppsala blev for-
handlingsresultatet en héjning med

2,2 procent i genomsnitt fran den 1 juli
2008. Hyreshojningarna varierar fran
2,0 upp till cirka 4,8 procent for enstaka
lagenheter. Den genomsnittliga hyran
for bostaderna i Uppsala uppgick vid
arsskiftet 2008/09 till 1 021 kr/kvm.

Goteborg

For bostaderna i Géteborg uppgick
hyreshojningen i genomsnitt till 2,8
procent och tradde i kraft fran den

1 april 2008. Den genomsnittliga hyran
for bostaderna i bestandet uppgick till
1 094 kr/kvm vid arsskiftet 2008/09.

Framtidsutsikter
Bostadsmarknaden ar beroende av
politiska beslut. En pagdende utred-
ning om anpassning till marknadshyror
kan komma att ha en paverkan pa den
framtida utvecklingen av hyrorna och
vardena pa bostadsfastigheter.

For 2009 beddms vakansen i bestan-
det vara fortsatt 14g och resultatet i niva
med 2008.
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Fastighetsinnehav 2008-12-31, Bostader

Area, kvm  Area,kvm  Area,kvm  Area,kvm  Area, kvm Vakans— Taxerings— Hyres—
Fastighet Ort Adress Byggér Anvandn. Totalt Bostader Kontor Butiker Ovrigt grad, %  varde, tkr  varde, tkr
Region Bostader
1 Eriksberg 12:2 Uppsala Gnejsvéagen 1 1960 Bostader 3175 3175 0 0 0 0 28334 3228
2 Eriksberg 38:1, 39:1 Uppsala Blodstensvagen 1-42 1964 Bostader 16638 16 142 0 105 391 0 121278 16 255
3 Eriksberg4:1 Uppsala Glimmervagen 6 A-D, 8 A-D, 10 A-D 1959 Bostader 6201 6090 70 37 4 1 49077 6174
4 Eriksberg 9:4 Uppsala Gustavbergsgatan 4 A-D 1948 Bostader 1407 1343 64 0 0 0 11619 1398
5 Flogsta 23:5 Uppsala Flogstavagen 25-95 1972 Bostader 49 355 45580 177 0 3598 1 293 282 52295
6 Félhagen 6:3 Uppsala Vaksalagatan 35-39 1950 Bostader 4121 2993 559 419 150 3 31736 3881
7 Félhagen 6:4 Uppsala Eskilsgatan 6 A-B 1950 Bostader 1160 1160 0 0 0 0 10688 1199
8 Granby 19:1,19:4-5 Uppsala Solskensgatan 4-10 1965 Bostader 6362 4549 0 0 1813 3 95020 6249
9 Granby 19:2 Uppsala Toévadersgatan 3-13 1965 Bostader 9341 8194 0 0 1147 0 - 8167
10 Granby6:1,6:3 Uppsala Bruno Liljeforsgatan 43—-49 1967 Bostader 12525 11885 0 0 640 0 73333 11552
11 Granby6:2,6:4-5 Uppsala Bruno Liljeforsgatan 1-41 1967 Bostader 11941 11869 0 0 72 1 74327 10843
12 Granby7:1,7:3 Uppsala Bruno Liljeforsgatan 57-63 1967 Bostéader 11271 11197 0 0 74 1 69762 10486
13 Granby 7:2,6:6 Uppsala Bruno Liljeforsgatan 51-55 1967 Bostader 10779 10689 38 0 52 0 65933 9987
14 Granby8:1,8:3 Uppsala Bruno Liljeforsgatan 71-77 1967, 1968 Bostader 12974 12744 0 134 96 1 80116 12033
15 Granby8:2,7:4 Uppsala Bruno Liljeforsgatan 65-69 1967 Bostader 10230 9858 0 0 372 2 62724 9891
16 Granby9:1,9:3 Uppsala Bruno Liljeforsgatan 85-91 1968 Bostader 12692 12456 0 0 236 1 78713 11979
17 Granby9:2 Uppsala Bruno Liljeforsgatan 79-83 1968 Bostader 11331 11202 0 0 129 0 67982 9836
18 Granby 9:4 Uppsala Albert Engstromsgatan 2A-G 1992 Bostéader 5514 5207 0 0 307 0 41618 5970
19 Garda64:1 Goteborg Redbergsvagen 11 A-B 1939 Bostader 3361 2795 566 0 0 4 37131 3840
20 Géarda69:1 Goteborg Redbergsvagen 17 A-B 1938 Bostader 2164 1552 0 475 137 0 19837 2253
21 Gérda69:15 Goteborg Norra Gubberogatan 23B 1939 Bostader 2831 2533 143 155 0 2 29192 2954
22 Gérda69:24 Goteborg Kobbarnas vag 8 1937 Bostader 1610 1610 0 0 0 0 19212 1868
23 Gérda69:3 Goéteborg Norra Gubberogatan 5 1939 Bostader 1684 1684 0 0 0 0 18 200 1849
24 Gérda 69:4 Goteborg Norra Gubberogatan 7 1939 Bostader 1611 1504 0 107 0 0 17230 1761
25 Garda69:5 Goteborg Norra Gubberogatan 9 1939 Bostader 1686 1686 0 0 0 4 18400 1857
26 Gérda69:6 Goéteborg Norra Gubberogatan 11 1939 Bostader 1665 1665 0 0 0 0 18400 1842
27 Herkules 1 Lidingd Merkuriusvagen 1-31 1958 Bostader 9622 9182 0 0 440 1 95415 9340
28 Juno2-3 Lidingd Jupitervagen 29-70 1938, 1961 Bostader 19781 18836 73 605 267 0 205993 19163
29 Kraftledningen 1-5, Danderyd Slanbérsvagen 1-9, 2-14 1961-69 Bostader 16427 15877 196 0 354 0 162479 15674
Vildapeln 1-2
30 Kvarngdrdet4:1 Uppsala Kantorsgatan 2-56 1966 Bostader 36690 36389 0 0 301 0 207 679 36801
31 Kvarngdrdet5:1,7:3 Uppsala Djéknegatan 29-99 1967 Bostader 14 361 12921 0 0 1440 0 81200 14 454
32 Kvarngérdet 6:1, 8:1 Uppsala Vaktargatan 2-74 1965 Bostader 27048 27048 0 0 0 0 168400 25665
33 Kvarngdrdet9:1, 9:2 Uppsala Djéknegatan 1-23 1966 Bostader 19568 19368 0 0 200 0 122550 18161
34 Luthagen 61:1-61:3 Uppsala Rackarbergsgatan 8-102 1964 Bostader 35620 30054 610 679 4277 1 233016 37108
35 Luthagen 62:5 Uppsala Studentstaden 1-31 1953 Bostader 14997 13378 0 330 1289 1 125915 16973
36 Loten7:1,7:2 Uppsala Lagerlofsgatan 34-62 1968 Bostader 15706 15518 0 0 188 0 104872 15457
37 Nordan 23 Solna Hagalundsgatan 23-31 1971 Bostader 16892 16 281 210 172 229 0 86677 15770
38 Nordan 25 Solna Hagalundsgatan 35-43 1971 Bostader 17107 16 280 540 0 287 0 105 495 15720
39 Nyponet2-3 Danderyd Sétradngsvagen 2-12 1969 Bostader 7815 4502 2138 675 500 6 65327 7946
40 SalaBacke 25:1 Uppsala Verkméstargatan 16-20 1958 Bostader 5515 5400 0 0 115 1 36294 5696
41 Sicklasn 13:24 Nacka Tandkulevagen 2-16 1929 Bostader 640 640 0 0 0 0 7206 383
42 Sickladn 13:80 Nacka Augustendalsvagen 24-32 1994 Bostader 10237 9817 405 0 15 0 134 856 14 244
43 Sickladn 13:81 Nacka Jakobsdalsvagen 23-29 1991 Bostader 6737 6737 0 0 0 0 86 800 8965
44 Sicklabn143:1,142:1,140:7 Nacka Ekuddsvagen 1-4 1950, 1957 Bostader 10715 10300 0 243 172 1 100 495 10606
45 Sonetten 1 Solna Virebergsvagen 7 1955 Bostéader 2951 2017 910 0 24 0 28828 2733
46 Stampen 15:18 Géteborg Friggagatan 25A 1936 Bostader 1625 1418 0 143 64 0 22349 1962
47 Svartbacken 29:4 Uppsala Egilsgatan 8-12 1944 Bostader 2484 2484 0 0 0 0 19000 2581
A8 Vattenborgen 3 Stockholm Stadshagsplan 4 1937 Bostader 1008 1008 0 0 0 0 19000 *
49 Vattenborgen 7 Stockholm John Berghs Plan 9 1937 Bostader 1078 1078 0 0 0 0 20200 *
Summa Region Bostader 508 253 477 895 6699 4279 19380 1 3673190 507 814

* Hyresvérde ej offentligt.
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101. Nojd Kund Index, NKI
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Vasakronan
== Branschsnitt

Det finns ett starkt engagemang inom
Vasakronan for att f& nojda kunder.

102. AktivBo Index
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Vasakronan

Vasakronan har 6kat sin kundnojdhet
genom standiga forbattringar i kundbe-
motandet.

En battre vard
— tillhandahaller mer an lokaler

Forvaltningsberattelse

Forvaltningsstrategi

Vasakronans forvaltning ar decentraliserad och bygger pa narhet till hyresgasterna. Genom stora
koncentrerade innehav pa de mest expansiva orterna i Sverige erbjuds hyresgéasterna goda moj-
ligheter att utveckla sin verksamhet inom bestandet. Som komplement till att hyra lokal erbjuds

i manga omraden dven verksamhetsstodjande tjanster for att gora hyresgéstens vardag enklare.

Nojda kunder - for 6kad I6nsamhet
No6jda kunder ar grunden for att skapa
langsiktig ldnsamhet. | Vasakronans
kundvéardsarbete ingar att arbeta sys-
tematiskt med faktorer som fastighets-
service, hantering av klagomal, kom-
munikation och anpassning av loka-
ler. For att battre kunna mota kunder-
nas behov och 6nskemal forvaltas fast-
ighetsbestandet av egen driftpersonal.
Medarbetare med kundansvar moter
varje ar kunderna i ett sarskilt samtal,
en sa kallad maldialog. Har diskuteras
framst kundernas framtida planer och
hur samarbetet med Vasakronan kan
forbattras ytterligare.

Matningar har lagt grunden for stan-
diga forbattringar. | fastighetsbran-
schens egen Nojd Kund Index-mat-
ning (NKI), Fastighetsbarometern, hade
Vasakronan index 75 for 2008, en for-
battring med en enhet. NKI ar hyresgas-
ternas betyg pa hur nojda de r totalt
sett med sin hyresvérd. Det som fram-
for allt paverkar hyresgasternas nojd-
het och lojalitet ar foretagets image, ser-
vicen till hyresgésterna samt foreta-
gets formaga att anpassa sina lokaler
till hyresgéasterna. | Aktiv Bo, en under-
sdkning som méter bostadshyresgasters
attityder, hade Vasakronan en 6kning
med en enhet till 79.

Attraktiva fastigheter

| och med Vasakronanforvarvet 6kade
utbudet av lokaler ytterligare pa de
prioriterade orterna. Dessutom tillkom
mojlighet att erbjuda attraktiva lokaler

i centrala Malmd och Lund. Detta ger
kunden forutsattningar att finna nya
attraktiva lokaler utan att behéva byta
hyresvard. Lokalerna som erbjuds ska
karakteriseras av en hog grad av flexibi-
litet. De ska dessutom vara effektiva och
andamalsenliga att arbeta i. Att lokalen
stodjer hyresgéstens profil ar ocksa en
viktig faktor vid manga foretags val av
lokal. Kombinationen av laget, fastighe-
tens arkitektur och standard samt nar-

miljon ar avgoérande for valet. Vasakro-
nans uttalade intresse for arkitektur och
design &r en viktig del i att langsiktigt
utveckla fastigheterna till att vara att-
raktiva. Medarbetare som ar specialis-
ter pa fastighetsutveckling, tekniska fra-
gor, miljofragor, verksamhetsstodjande
tjanster och uthyrning ger forutsatt-
ningar for att lokalerna ska mota efter-
fragan bade idag och i framtiden.

En enkel vardag

Vasakronans mal ar att en hyrd lokal
eller bostad ska fungera problemfritt for
hyresgésten. Genom en egen forvalt-
ningsorganisation kan foretaget arbeta
langsiktigt med underhall och investe-
ringar och ha en aktiv tillsyn av fastig-
heterna for att upptacka och avhjalpa
eventuella brister i tid.

Att hyresgasterna snabbt far hjalp
och bra aterkoppling vid felanmélan
ar viktigt. Vasakronan har en bolags-
gemensam kundtjanst dit hyresgas-
terna kan vanda sig. Kundtjanst ser till
att serviceteknikerna far ut arbetsorder
till handdatorer, vilka dven anvands for
aterrapportering.

For bostadhyresgésterna finns moj-
lighet att via inloggning pa foretagets
hemsida ta del av uppgifter om hyres-
kontraktet, &ndra uppgifter, se hyresbe-
talningar och fa aktuell information om
omradet.

Verksamhetsstddjande tjanster
Tjansteutbudet &r ett viktigt komplement
till Vasakronans uthyrningsarbete da
kringtjanster ofta efterfragas av potenti-
ella och befintliga kunder. Foretagen kan
minska sina kostnader och samtidigt fa
battre service genom att kdpa externa
tjanster som exempelvis reception, tele-
foni och hyresgastservice. Det ger ocksa
nojdare kunder om fastigheten finns
i ett omrade med bra nérservice som till
exempel en bra lunchrestaurang.
Sarskilt god narservice erbjuds i
Vasakronans "konceptomraden”. Det ar

sammanhangande omraden dar Vasa-
kronan ager hela, eller storsta delen
av omradet och darfor har mojlighet att
utforma en helhet som passar hyres-
gasternas behov. Férutom attraktiva
lokaler och bra kommunikationer er-
bjuds ocksa efterfragad narservice, till
exempel restauranger, konferensanlagg-
ningar, hotell, gym och bank. | flera fall
har dessa konceptomraden blivit egna
varumarken i sig. Exempel pa sadana
omréaden i Stockholm &r Alviks Strand,
Kista Entré, Kista Science Tower, Garni-
sonen, HotorgsCity, Nacka Strand,
Solna Access, Solna Strand, Telefon-
plan och Vartahamnen. | Uppsala finns
Uppsala Science Park, i Goteborg Lilla
Bommen och i Malmd Bylgia.
Tjansterna som erbjuds tillhandahalls
bade direkt av Vasakronan genom det
heldgda dotterbolaget Vasakronan Ser-
vice Partner och genom externa parter.

Vasakronan Service Partner
Vasakronan Service Partner ar ett hel-
agt dotterbolag till Vasakronan med 166
anstéllda. Vasakronan Service Partner
erbjuder tjanster i egen regi inom tele-
foni, konferens, restaurang, hyresgast-
service och reception.

Vasakronan Service Partner verkar i
branschen Facilities Management, det
vill sdga sadana servicetjanster som
organisationer och foretag behover for
att deras karnverksamhet ska fungera
optimalt. Den modell som Vasakronan
Service Partner har utvecklat beteck-
nas Facilities Sharing. Det innebar att
flera kunder delar pa ett utbud av tjans-
ter med valmojlighet for respektive fore-
tag. Denna modell gor det mojligt dven
for sma och medelstora foretag att fa
tillgdng till sddana kringtjanster.

Hoga krav stélls pa FM-leveranto-
rernas organisation och effektivitet da
marknaden forvéantar sig allt hogre ser-
vicegrad till lagre kostnader.
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Hallbart samhéllsansvar

Aret i korthet

Klimatneutral fjarrvarme och fjarrkyla.

Minskade koldioxidutslapp med 60
procent.

Hog varmeenergieffektivitet — cirka
26 procent béattre an riksgenomsnittet
for lokaler.

Minskad mangd olja med 50 procent,
en besparing pa 1,0 mkr.

Paborjat ett arbete med att ta fram
hallbarhetsanalyser for foretagets
utvecklingsomraden som Nacka Strand,
Kista Terrass och Vartan.

Miljdinventering for en stor del av
fastigheterna i samband med forvarvs-
processen och en stor del av 6vriga
bestandets mark och byggnader enligt
Miljéstatusmetoden.

Utvecklat ett branschgemensamt
miljoklassificeringssystem inom
ByggaBo-dialogen.

Miljéstyrning i alla de stora projekten
och miljéansvarig i respektive projekt.

Utvecklat ett miljdanpassat huvudkon-
tor dér inflyttning &r planerad till den
1 april 2009.

| huvudsak miljébilar i driften.

Lag sjukfranvaro, 4,1 procent i
moderbolaget.

Konsfordelning 46 procent kvinnor,
54 procent man.

Engagerade medarbetare och hég
trivsel.

N6jda kunder enligt NKI och interna
matningar.

54

Det goda foretaget
— i spetsen for hallbar utveckling

Samhallsansvar

- en grundldggande vardering
Vasakronan é&r en stor fastighetsaktor
och over 180 000 personer har sin
arbetsplats eller bor i en fastighet agd
av Vasakronan. Det medfor ett stort
ansvar for att bidra till en hallbar sam-
héllsutveckling.

Vasakronans 6vergripande mal for
sambhéllet &r att medverka till att skapa
en fysisk miljo som framijar tillvaxt och
darmed valstand for samhallet och
medborgarna. Foljande mal har formu-
lerats for arbetet:

« Tydliga och drivande stadsutvecklare
» Engagerade i samhallets utveckling
» Bedriva verksamhet med hog etik

Samhaéllsansvaret, med fokus pa miljo-
och medarbetarfragor samt stadsut-
veckling, ar en langsiktig strategisk
fraga for Vasakronans ledning, styrelse
och agare. Det bidrar aven till att starka
foretagets varumérke och lonsamhet pa
l&ng sikt.

Olika styrinstrument i form av pro-
cesser och policys har tagits fram uti-
fran varderingarna, bland annat for etik,
inkop, kommunikation, méangfald och
jamstalldhet samt milj6. Vd samt fore-
tagsledning har det yttersta ansvaret
for hallbarhetsarbetet. Styrelsen, enligt
koden for svensk bolagstyrning, utvar-
derar hur systemen for intern kontroll
fungerar.

Hallbar fastighetsférvaltning
Vasakronans fastighetsforvaltning drivs
utifran vetskapen att fastigheter paver-
kar miljon under hela sin livscykel, fran
planering, projektering och byggskede
via forvaltning och ombyggnad till riv-

ning. Vasakronans miljdarbete regle-
ras av en miljopolicy, ett miljélednings-
system samt évergripande och detalje-
rade mal.

Den stora kraften i arbetet att skapa
en hallbar utveckling kommer fran kon-
takterna med kunderna. | nara dialog
utvecklas konkreta idéer som bidrar
till att Vasakronan kan halla ett hogt
tempo i arbetet. Ett exempel &r att det
idag utvecklas "gréna hyresavtal” dar
det finns incitament for bade kunderna
och hyresvarden att spara energi och
bidra till andra forbattringar inom miljo-
omradet.

Vasakronan &r miljocertifierat enligt
ISO 14001 och ackrediterat kontroll-
organ for energideklarationer. Huvud-
delen av fastigheterna har analyserats
och inventerats utifran ett miljoper-
spektiv enligt metoden Miljostatus for
byggnader. Ett antal nybyggda fastig-
heter kommer under 2009 att klassas
som "Green Building” enligt EUs krav.
De innebdér att driften av fastigheten
ska vara 25 procent lagre an Boverkets
krav vid nybyggnad. Vid ombyggnad
géller att energianvandningen ska
minska med 25 procent jamfort med
nivan fore ombyggnad.

Stads- och branschutveckling
Som en av de storsta fastighetsaktorerna
i Stockholm, Géteborg, Uppsala, Malmo
och Lund foljer ett langtgédende ansvar for
Vasakronan att aktivt utveckla saval en-
skilda fastigheter som hela stadsdelar.
Vasakronan fokuserar pa arkitektur,
byggnadernas funktion och den om-
givande miljon.

| Stockholm deltar Vasakronan bland
annat i natverket City-samverkan och
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Stockholms Klimatpakt for en hallbar
stadsutveckling. Aven i Géteborg och
Malmo finns samarbetsgrupper med
stddernas representanter for hallbar-
hetsfragor.

| syfte att medverka till branschens
utveckling deltar Vasakronan i en rad
olika samarbeten och intresseorganisa-
tioner. Inom omradet fastighetsvarde-
ringar ar Vasakronan exempelvis initia-
tivtagare till och medlem i Svenskt
Fastighetsindex och representerat i
styrelsen for Sektionen for Fastighets-
ekonomi. Inom miljé- och energiom-
radet ar Vasakronan engagerat i Miljo-
departementets satsning inom "Bygga,
bo och forvalta for framtiden” samt
bygg- och fastighetsbranschens eget
initiativ for miljobedémning av varor —
Byggvarubedomningen (BVB). Inom
personalomradet medverkar Vasakro-
nan i styrelsen for Aimega Fastighets-
arbetsgivarna och Fastighetsarbets-
givarnas forening for utbildning. Inom
utvecklingsomradet ar foretaget repre-
senterade i Byggherrarna och Radet for
byggkvalitet. Vasakronan deltar ocksa
i olika forum for att stodja utvecklingen
pa de orter dar foretaget har fastigheter.

Genom att delta i olika projekt och
externa miljonatverk som BLICC-
Business Leaders Initiative on Climate
Change, Klimatpakt med Stockholms
stad, ByggaBoDialogen och Belok
(Bestallargruppen for lokalfragor) vidare-
utvecklas miljdarbetet kontinuerligt.

Sambhillspaverkan

Vasakronans uppdrag fran dgarna &r att
uppna hogsta mojliga totalavkastning.
Detta uppnas bland annat genom att ha
engagerade medarbetare och nojda

103. Anvant bransle for vairmeproduktion i fjarrvarmeverk

% Olja + kol
Stockholm 14
Uppsala 7
Goteborg 1
Malmo 1
Lund 0

Bio-
bransle

Avfall Gas El
16 0 0
63 0 0
27 31 0
51 26 0

0 22 0

El till Spillvirme
varmepump Torv ovrigt
14 0 28

2 21 3

1 0 32

0 7

11 0 37

Senast tillgangliga data har anvénts. Kéllor: Miljorapporter samt kontakter med fjdrrvarmeverk. Under rubriken gas ingdr naturgas. Energi som kommer fran varmepump finns ej med i tabellen.
Spillvédrme och évrigt i Malmé kommer fran Nordisk Carbon Black, i Goteborg frén forbréanning av olja vid raffinaderierna, i Stockholm frén sj och avloppsvatten och i Lund fran geotemalvatten,

avloppsvatten samt sockerbruk.
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Rapportering enligt GRIs riktlinjer

Vasakronans redovisning av hallbarhets-
arbetet &r utformad med utgangspunkt
fran Global Reporting Initiatives nya rikt-
linjer for hallbarhetsrapportering (G3)
som publicerades i oktober 2006.

G3 stéller utékade krav pa rapportering av
férhallnings- och arbetssatt utifran rikt-
linjernas olika delomraden; miljo, produkt-
ansvar, arbetsforhallanden, ménskliga
rattigheter, ekonomi och samhalle. Rap-
portering enligt G3 kan goras pa flera
olika nivaer dar C utgdr lagsta niva och

A den hogsta. Plus (+) erhalls om hallbar-
hetsrapporten &r granskad av tredje part.

Vasakronans rapportering utgar fran GRIs
niva C.

f

B b

Vasakronan &r ett klimatneutralt fastighetsforetag. Detta har uppnatts genom en successivt minskad energianvandning samt inkop av
klimatneutral varme och kyla.
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Hallbart samhéllsansvar

Miljopolicy

Vasakronan bedriver fastighetsforeta-
gande med en vision om den goda staden
dar méanniskor trivs och verksamheter
utvecklas.

Vasakronan ser hallbara I6sningar som en
mojlighet bade for féretaget och kunderna.

Miljoarbetet styrs av helhetssyn,
affarsmassighet och engagemang.

| handling gor Vasakronan féljande:

bygger och foérvaltar med livscykel-
tankande och god resurshushallning

arbetar fér en god inomhusmiljo

samverkar med kunder for att utveckla
nya idéer och uppna hallbara l6sningar

staller krav pa leverantérer och priori-
terar de som uppfyller miljokraven

foljer lagar, férordningar och foreskrifter
och har en bra framférhallning for det
som styr verksamheten

arbetar med sténdiga férbattringar for
att vidareutveckla miljoarbetet.

kunder som erbjuds ett brett utbud av
funktionella och energieffektiva arbets-
platser. Vasakronan har under en tio-
arsperiod haft en hogre avkastning an
genomsnittet av Svenskt Fastighets-
index.

Vasakronan ar en langsiktig aktor
i en fullt konkurrensutsatt marknad.
Fastigheterna betraktas som langsik-
tiga investeringar och inte primart som
transaktionstillgangar, vilket &r viktigt i
ett samhallsekonomiskt perspektiv.

Foretaget ar en viktig partner och
samhallsutvecklare i de storstadsregio-
ner dar fastighetsbestandet finns.

Klimatneutralitet

Vasakronan ér ett klimatneutralt fastig-
hetsforetag. Med det menas att ener-
gin for driften av fastigheterna &r klimat-
neutral och foretaget bidrar darfor inte
till den globala uppvarmningen. Koldi-
oxidutslappen i bestandet har minskat
rejalt de senaste aren, fran 36 500 ton
2006 till 27 200 ton foér 2007 och pre-
liminart 10 800 ton fér 2008. Under
2009 beraknas utslappen minska till
cirka 3 000 ton. Orsaken till detta &r
en successivt minskad energianvand-

ning och inkdp av klimatneutral varme
och kyla. Vasakronan koper "gron el” till
fastigheterna.

For den méngd utslapp som hittills
inte har kunnat elimineras (mindre del
olja, egna resor, arbetsmaskiner med
mera) har Vasakronan valt att investera
i sa kallade CDM-projekt som leder till
minskade utslapp i motsvarande grad.
Foretaget har darigenom bidragit till tva
bioeldade kraftverksprojekt i Indien dar
anlaggningarna producerar el frén jord-
bruksrester. Kostnaden for att kompen-
sera dessa utslapp var 1,5 mkr, vilket
motsvarar 0,40 kr per kvm lokalyta.

Milj6 — fem fokusomraden

Arbetet inom miljdomradet &r fokuserat

pa fem prioriterade omraden:

* energianvandning

* materialval och kemikalie-
begrénsningar

* miljorisker och miljéskulder

« restprodukter och avfall

« arkitektur, design och konst

Energianvdndning
Fastighetsforetag ar stora anvandare av
energi och utifran ett hallbarhetsper-
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spektiv ar energieffektivisering den vikti-
gaste parametern. Enligt Energimyndig-
heten stér lokaler och bostader for cirka
40 procent av energianvandningen i
Sverige. En stor del ar energi for upp-
varmning.

For Vasakronan ar energifragan en
av de viktigaste och mest prioriterade i
miljdarbetet. Energikostnader &r en stor
utgiftspost samtidigt som utslédppen fran
energiforbrukningen bidrar till klimatfor-
andringar. Genom ett malinriktat arbete
med effektiviseringar har Vasakronan
kraftigt minskat varmeenergianvand-
ningen i fastigheterna till en forbrukning
som ar 30 procent lagre an riksgenom-
snittet for lokaler.

Vasakronans energistrategi ar mycket

fokuserad:

1. Reducera: Minska mangden anvand
energi (sparad kwh ar den renaste
kwh).

2. Organisera: Ratt energislag pa ratt
plats (utga ifran platsen och anvanda
det nya energitankandet).

3. Selektera: Oka andelen gron energi.

104. Varme 105. Kyla 106. El 107. Vatten
GWh kWh/m?/ar GWh kWh/m?/ar GWh kWh/m?/ar ‘000 m? 1/m?
350 140 100 100 350 140 2500 1 000
300 120 300 120
80 80 2 000 800
——
250 ———— 100 250 100
—
200 20 60 60 200 20 1500 600
——
150 60 i @ 150 60 1000 400
100 40 100 40
20 20 500 200
50 20 50 20
0 0 0 0 0 0 0 0
07 08 07 08 07 08 07 08
GWh GWh GWh ‘000 m3
@= KWh/m?/&r @= KWh/m?/&r «= kWh/m?/ar == |/m?

Den relativa energiforbrukningen
har minskat som en konsekvens av
miljdarbetet.

Fjarrkylan tkade genom allt hégre kund-
krav pa jamn temperatur i lokalerna och
behov av kyla.

All inkopt el &ar vattenkraftsbaserad eller
miljomérkt el. Alternativa energikallor
utreds.

Vattenférbrukningen har minskat nagot
under en foljd av ar genom konsekventa
atgarder.
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Fran och med &r 2009 ska byggnader i
Sverige vara energideklarerade. Energi-
deklarationen ska innehalla uppgift

om byggnadens energiprestanda, refe-
rensvarden, forslag p& eventuella kost-
nadseffektiva tgarder, om OVK har
utférts och om radonmaétning har utférts
i byggnaden. Vasakronan utfér deklara-
tioner i egen regi och med hjalp av kon-
sulter. Huvuddelen av fastigheterna ar
energideklarerade. Under 2009 kom-
mer energideklarationerna att anslas i
byggnadernas entréer.

Under 2008 minskade forbrukningen
av fjarrvarme fran 104 kWh/kvm Nor-
malar till 101 kWh/kvm Normalér, och
elforbrukningen ar oforandrat pa 87
kWh/kvm ar. Forbrukningen av fjarr-
kyla har 6kat med 7 procent, fran 46
kWh/kvm till 49 kWh/kvm. Angiven
forbrukning &r ej normalarskorrigerad.

De allt hogre kraven pa jamn tempe-
ratur i lokalerna och dérmed behovet av
kyla skapar ett allt stérre energibehov,
vilket ur ett halso-, miljo- och klimatper-
spektiv kan vara negativt. Vasakronan
arbetar darfér med att minska kylbeho-
vet i lokaler under extremt varma som-

mardagar for att darigenom minska kol-
dioxidutsléappen.

Oljefoérbrukningen har minskat med
cirka 100 m3, eller 50 procent, under
2008, huvudsakligen genom utbyte till
miljovanliga branslen typ fiarrvarme och
bioolja. Kontinuerligt utvecklas aven
energidialogen med hyresgaster och
medarbetare.

Materialval och
kemikaliebegransningar

Kemikalierna i byggnaderna é&r val
dokumenterade i alla inventerade bygg-
nader och omhandertagande sker enligt
lagkrav. Vid ny-, om- och tillbyggnad
véljs inbyggt material (vaggar, golv, tak,
mattor med mera) huvudsakligen utifrén
beddmningssystemet Byggvarubeddém-
ningen (BVB), som gor heltdckande
miljobeddémningar av byggvaror. Cirka

6 500 byggvaror och kemiska produkter
finns i databasen.

Av entreprendrer i byggprocesser
kravs en dokumenterad miljo- och
kvalitetspolicy och att de kan redovisa
byggvarudeklarationer for utvalda bygg-
material.

Forvaltningsberattelse

Hallbart samhallsansvar

Miljorisker och miljoskulder
Tyngdpunkten i Vasakronans forebyg-
gande miljvarbete ligger dar miljoris-
kerna ar som storst. Arbetet med att
identifiera miljorisker visar att sédana
kan finnas bade i fastigheterna och

i dess drift, men &ven i hyresgéasters
verksamhet. Konsekvenserna kan vara
saval miljomassiga som ekonomiska
samt paverka foretagets image. Miljoris-
kerna finns huvudsakligen inom omréa-
dena mark, fukt och kemikalier i bygg-
nader. De beddms dock sammantaget
vara sma i bestandet.

Restprodukter och avfall

Kallsortering finns i princip i alla Vasa-
kronans fastigheter och &r viktigt for att
vara en del av det naturliga kretsloppet.

Arkitektur, design och konst

For att visa pa en helhetssyn for kunder
och intressenter fokuseras pa att arki-
tektur, design och konst ska vara i har-
moni med en hallbar utveckling.

108. Koldioxidutslapp

109. Utslappskalla koldioxid

110. Miljohansyn enligt kunderna
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Vasakronan
== Fastighetsbranschen

Vasakronan har minskat energianvand-
ningen och képt in klimatneutral varme
och kyla.

Vasakronan arbetar igenom samtliga
omraden for att eliminera utslappskallor
for koldioxid.

Vasakronan tar miljohansyn och &r
ledande i branschen enligt NKI, Fastig-
hetsbarometern.
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Fokusomrade samt mal och resultat fér miljoarbetet

Fokusomraden

Miljomal

Miljoarbete och resultat

Ekonomi

Energianvandning

Materialval och
kemikaliebegransning

Miljorisker samt miljoskulder

Restprodukter och avfall O

Arkitektur, design och konst .

* Drivande i branschen i arkitektur, design och

Kartlagga elanvandningen

Overga till energiformer med 18g miljobelast-
ning som exempelvis geoenergi

Samverkan med och information till kunder
for minskad energianvandning

Beraknade energisparpotentialer under
2009 ska uppnéas genom driftoptimering

Mediaanvandningen 2009 ska minska med
3 procent for varme och 3 procent for elkraft
och kyla jamfort med 2008

Livscykelkalkyler ska uppréttas vid ny- och
ombyggnad

Utslépp av koldioxid ska minska per lokalyta
fore kompensationsatgarder

Arbeta for koldioxidneutralitet avseende
energianvandning och resor

| ny- och ombyggnader ska Green Building
enligt EU foljas

Fortsatt ISO 14001 certifiering

Anvandning av miljéskadliga amnen vid for-
valtning och byggande ska minskas

Byggvarubeddmningens (BVB) undvikslista
ska tilldmpas i projekt

Aktivt arbeta for att undvika miljéskulder och
miljorisker

Minska méangden osorterat avfall

Effektivisera avfallshanteringen

Ge okad kunskap och information till medar-
betarna om estetiska fragor

konstfragor

Langsiktigt oka attraktionen och kundnojd-
heten

* Omfattande energisparprojekt genomfors
i linjen

* Den relativa varmeforbrukningen har minskat

varje ar sedan 1999. Den relativa varme-
anvandningen mellan 2007 och 2008 har
minskat med 3 procent

Avlasningsdata fran media har omstrukture-
rats for att underlatta vid energideklarationer

Huvuddelen av fastigheterna har energi-
deklarerats

Alternativa energikéllor utreds och provas
som vindkraft, solceller och bioenergi

Oljeeldning &r i princip utfasad

All inkdpt el utgors av vattenkraftsbaserad
elkraft eller miljomarkt el

LCC berakningar utfors lopande for energi-
effektiviseringséatgarder

Utslapp av koldioxid frén energianvandning
och resor uppgick preliminart till 10 800 ton
under 2008, att jamfora med 27 200 ton

under 2007. Prognosen for 2009 &r 3 000 ton.

Utvecklar nya produkter och tjanster till nytta
for miljon

Vara noggrann med att valja miljovanlig
kommunikation och alltid underséka om det
ar mojligt att anvanda maétesform via video-
konferens

Byggvarubeddmningens undvikslista, vilken
specificerar de material och produkter som
inte far anvandas, &r implementerad

Riktlinjer for hur materialen far anvandas ar
implementerade

Sammanstallningar av miljérisker/miljos-
kulder i mark och byggnader har genomforts

For ny- och ombyggnadsprojekt utformas ett
specificerat miljoéprogram

Hyresavtal med incitament att minska avfall

Samordna upphandling av avfallshantering
for att minska transporter och kostnader

Byggnadens estetiska varden behandlas
som en tillgéng att forvalta och kapitalisera

* Projektering av byggnader pagar utifran
Vasakronans begrepp Green Building Design

¢ Genomforda energieffektiviseringar for
varme har inneburit en besparing fér 2008
pa 7 mkr

¢ Energianvandningen i lokaler &r 30 procent
under genomsnittet (enligt SCB, Statistiska
Centralbyran), vilket ger en érlig besparing
pa 50 mkr

* Erfarenhet visar att det I6nar sig att miljo-
granska material och att bygga in miljoriktiga
material. Pa sa satt undviks framtida skador
eller saneringar

Miljginventeringarna leder till energieffektivi-
seringar och ett battre inomhusklimat

De lokala taxebundna kostnaderna for
avfallshantering har dkat. Kallsortering har
bidragit till att kostnaderna inte har 6kat

i samma utstrackning som de annars skulle
ha gjort

Bedomningen é&r att fastighetsbestandets
attraktion uppskattas av kunderna och 6kar
betalningsviljan
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Vasakronan ska vara
den mest attraktiva
arbetsgivaren bland
svenska fastighets-
foretag. Foretaget
ska genomsyras av
starka varderingar
baserade pa hog
etik, helhetssyn och
humanistisk grund-
syn. Organisationen
ar formerad for att
kunna dra férdel av

Vasakronans storlek.

Medarbetare

Forvaltningsberattelse

Medarbetare

Integrationen av medarbetare fran tva foretag har varit i fokus under hosten. Malet har varit att
gbra en snabb integrationsprocess och ta tillvara det basta fran de tva foretagen. Organisationen
ar skapad utifran kombinationen av att uppna storleksfordelar och lokal nérvaro.

Nya Vasakronan
— det basta av tva virdar
Under hosten 2008 har ett intensivt
integrationsarbete pagatt for att fa fram
en slagkraftig organisation for det nya
bolaget. Viktigt har varit att ta tillvara for-
delarna av den storlek som det nya fore-
taget har och skapa en organisation uti-
fran det basta av de tva foretagen. Orga-
nisationen har utgatt fran att uppna stor-
leksfordelar genom specialisering, men
ocksa lokal narvaro. Dessa forutsatt-
ningar har lett till en regionorganisation
med speciella enheter for kontor, handel,
uthyrning och projekt samt en specia-
listorganisation for teknik och service
dér all fastighetsdrift &r koncentrerad.
Verksamheten i Vasakronan ar inde-
lad i fem regioner — Stockholm, Gote-
borg, Uppsala, Oresund samt Bostader.
De fyra férstnamnda forvaltar fastighe-
ter i respektive stad som framst bestar
av kontors- och butikslokaler, medan
region Bostader ar funktionellt ansva-
riga for alla de fastigheter (oavsett stad)
som till storsta delen bestar av bostader.

Enheten Teknik och Service skater, i
nara samarbete med regionerna fastig-
heternas drift, tekniskt underhall och
service. Har ligger ocksa ansvaret for
miljo- och utvecklingsfragor, kundtjanst
och inkopsfragor. All fastighetsdrift
skots med egen personal.

Ett tjianstekoncept erbjuds med tjdns-
ter inom bland annat reception och tele-
foni, catering och konferens.

Staber finns for fastighetsinveste-
ringar med analys och strategi, transak-
tioner och portféljforvaltning, ekonomi
och finans, kommunikation och IT, juri-
dik samt personalfragor.

Etik och varderingar

Vasakronan har tre grundldggande
varderingar som hela foretaget arbe-
tar efter; hog etik, helhetssyn och en
humanistisk grundsyn. Varderingarna
utgor plattformen for foretagets poli-
cys, foretagskulturarbete och arbets-
satt. Genom riktlinjer och instruktio-
ner klargors foretagets ansvar i sam-
héllet utéver vad som galler enligt lagar

och forordningar. De staller ocksa krav
pa forhallningssatt i relationer med fore-
tagets kunder, medarbetare och 6vriga
intressenter.

Medarbetare

Mal och strategi

Vasakronan har som mal att vara en
attraktiv arbetsgivare med kompetenta
och engagerade medarbetare. En hog
och jamn kompetens hos medarbetarna
ar viktigt for att sta sig i den harda kon-
kurrensen i fastighetsbranschen. Dér-
till krévs en nara kontakt mellan med-
arbetare och hyresgaster, leverantorer,
samhéllsrepresentanter och andra
intressenter.

For att né framgang ar det viktigt med
en arbetssituation som skapar motiva-
tion, engagemang och trivsel hos med-
arbetarna samt erbjuder varje individ
utvecklingsmojligheter. Vasakronan
arbetar darfor aktivt med kompetens-
utveckling, karriarplanering och andra
aktiviteter for att skapa motivation hos
medarbetarna.
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Aktiviteter och resultat
En medarbetares trivsel pa sin arbets-
plats ar beroende av hur arbetsuppgif-
terna, karriar- och utvecklingsmojlighe-
terna, gemenskapen med kollegorna,
foretagskulturen samt ersattningen
upplevs. Det racker inte med att nagon
eller nagra av dessa saker upplevs som
bra utan oftast &r det helhetsbilden som
avgor. For att erbjuda en bra helhet
arbetar Vasakronan darfor kontinuerligt
med projekt inom personalomradet.
Under hosten 2008 har dessutom
fokus varit pa integrationen av verksam-
het och medarbetare fran de tva fore-
tagen. MBL-férhandlingar har forts med
fackliga organisationer om 6vergadngen
av personal. Strukturerad information
har givits till medarbetarna vid ett antal
tillféllen i Stockholm, vilken via internet
aven sants ut till de 6vriga orterna.

Kompetensutveckling
For att mota kraven pa hyresmarknaden
arbetar Vasakronan med intern kompe-
tensutveckling som ett komplement till
extern utbildning. De interna utbildning-
arna tar avstamp i foretagets afférsstra-
tegier, mal och verksamhetsprocesser
och drivs med bade interna och externa
larare. Under 2008 genomfordes ett
antal utbildningar inom skilda omraden,
bland annat kurser i ledarskap, hyres-
juridik, entreprenadjuridik, forhand-
lingsteknik och kravhantering.

Under 2008 har Vasakronan inves-
terat cirka 11 tkr per anstéalld i kompe-

tensutveckling, utdver kostnader for
interna resurser.

Utvecklingssamtal och lonesattning
Alla medarbetare har en gdng om aret
utvecklingssamtal och l6nesamtal med
sin narmaste chef. Syftet &r att pla-
nera den fortsatta utvecklingen, orga-
nisera arbetet och sékerstalla succes-
sionen inom foretaget. Varje medarbe-
tare ska ha en egen utvecklingsplan.
Lonesamtalet sker med utgangspunkt
fran utvecklingssamtalet och syftar till
att koppla prestation till beloning sa att
medarbetarna kénner sig delaktiga och
ratt belonade efter sin insats.

Under 2008 har l6nerevisionspro-
cessen utvecklats for att kunna méta
foretagets och medarbetarnas krav pa
en rattvis och jamstalld beldningspo-
licy. Verktygen har forbattrats och che-
ferna har trénats i utvardering och léne-
sattning.

For att premiera maluppfylinad finns
ett resultatdelningssystem. Detta omfat-
tar samtliga anstallda i féretaget utom
verkstallande direktéren och bygger pa
tva benchmarkmal, Svenskt Fastighets-
index och Nojd Kund Index. Vid maxi-
malt utfall utbetalas en extra ersattning
pa tvd manadsloner till samtliga med-
arbetare.

Under 2008 uppgick loner och andra
ersattningar till personalen exklusive
sociala avgifter till totalt 211 mkr, vilket
motsvarar cirka 5 procent av omsatt-
ningen.
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Kompetensforsorjning och
karriarplanering

Fastighetsbranschen &r utsatt for hard
konkurrens om medarbetarna. Att aktivt
arbeta med karridrplanering ar darfor
en viktig uppgift. | de arligen aterkom-
mande utvecklingssamtalen fors dis-
kussion mellan chef och medarbetare
om lampliga mal for karridren och pla-
ner for att na dessa séatts upp.

Foretaget har som rutin att alltid
annonsera ut lediga tjanster internt
innan de annonseras externt. En stor
del av de tjanster som har tillsatts under
2008 har skett genom internrekrytering.
Detta ar i linje med foretagets ambition
att skapa goda mojligheter till karriar
inom foretaget.

Frisk- och hélsovard
Under 2008 fortsatte den sarskilda
hélso- och friskvéardssatsning som
paborjades under 2006. Bland annat
har forelasningsserier arrangerats om
kost och traning samt mojlighet till fysio-
logiska tester har erbjudits. De anstallda
erbjuds &ven friskvardsbidrag for att
uppmuntra till individuella aktiviteter.
Vasakronan har ett program for reha-
bilitering som vésentligt minskat sjuk-
skrivningstiden. For alla som &r sjuk-
skrivna langre tid an fyra veckor gors
rehabiliteringsplaner. Av de langtidssjuk-
skrivna har historiskt sett 80-90 pro-
cent atergatt till arbete inom foretaget.

Vasakronans grundlaggande varderingar

Hog etik

 Tydlighet om vad som galler
« Arlighet

* Seriositet

* Kénna ansvar for helheten

* Soka synergier mellan
specialistfunktioner

* Ha en 6ppen hallning till
andras idéer och agerande

¢ Visa omtanke om andra

¢ Kénna empati och kunna
satta sig in i andras situation

* Anse att alla ar lika mycket

Vasakronan har tre grundldggande varderingar som hela foretaget arbetar efter; hog etik, helhetssyn och humanistisk grundsyn. Varderingarna
utgor plattformen for foretagets policys, foretagskulturarbete och arbetssatt.
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Forvaltningsberattelse

Medarbetare

111. Nyckeltal, medarbetare
2008 2007
Medelantal anstallda under éret 403 257
Antal anstallda per 31 december 662 272
Antal anstéllda per 31 december i fastighetsforvaltningen 496 272
Antal anstéllda per 31 december i Vasakronan Service Partner 166 -
Snittélder, ar 44 45
Kompetensutvecklingskostnad per anstélld, tkr 11 10

Uppfdljning
Att genomféra medarbetarenkater och
stalla resultatet mot andra foretag inom
och utom branschen ar en del i att skapa
underlag for att utveckla féretaget som
arbetsgivare och attraktiv arbetsplats.
Liksom tidigare ar har undersok-
ningen "No6jd Medarbetarindex” (NMI)
genomforts. Syftet med undersokningen
ar att kartlagga hur medarbetarna upp-
lever foretaget, ledarskapet samt sin
egen roll och utveckling. Under aret har
NMI-processen utvecklats ytterligare
och kompletterats med handlingsplaner
som annu tatare kopplats till foretagets
maél och affdrsméssiga utmaningar, den
sa kallade NMI-dialogen. Resultatet fran
arets undersokning var hogt och visade
pé en fortsatt positiv utveckling.

Mangfald och jamstilldhet

En méngfalds- och jamstalldhetspolicy
finns och den fastslar att Vasakronan
ska vara fritt fran diskriminering, fram-

lingsfientlighet och trakasserier. Inga
anmalningar om diskriminering inom
Vasakronan har skett under 2008.

Kvinnor och man ska ges lika mojlig-
het till utveckling och befordran samt
lika lon for likvardigt arbete. Utgéngs-
punkten ar att alla anstéllda och arbets-
sokande ska behandlas pa ett likvar-
digt satt.

Vid arets slut hade Vasakronan 662
(272) anstallda, varav 46 (46) procent
kvinnor och 54 (54) procent man. Av
de 662 var 496 anstallda fastighetsfor-
valtningen och resterande i Vasakronan
Service Partner. Medelantalet anstallda
var 403 (257). | styrelsen var 25 (25)
procent kvinnor och i koncernledningen
23 (14) procent.

Fackliga organisationer

Kollektivavtal finns mellan ALMEGA
Tjansteférbunden och respektive for-
bund Unionen, Ledarna, CF och SEKO.

Personalarbete 2009

Personalarbetet 2009 kommer att foku-
sera pa utveckling av ledarskap, utbild-
ning i foretagets processer, jamstalldhet
och arbetsmiljofragor samt en fortsatt
friskvardssatsning. En sérskild satsning
kommer att genomforas for att starka
foretagets arbetsgivarvarumarke. |
dagens harda konkurrens om att kunna
attrahera och behélla de basta forma-
gorna, blir det allt viktigare for foreta-
get att kunna profilera sig med en bra
foretagskultur, ett gott ledarskap samt
konkurrenskraftiga beléningssystem
och andra anstallningsvillkor. Allt grun-
dat pa overtygelsen att detta skapar de
basta forutsattningarna for foretaget att
kunna uppratthalla en 1angsiktigt hog
|6nsamhet.

Organisation

VD
[Fesilfes- Stodfunktioner
investeringar
Region Region Region Region Region Teknik Vasakronan
Stockholm Goteborg Uppsala Oresund Bostader och service Service Partner

Vasakronans nya organisation har utgatt fran att ta tillvara den storleksfordel som finns samtidigt som den lokala nérvaron sakerstéllts genom
regionindelning. En hog grad av specialisering har efterstrévats inom respektive regionorganisation med speciella enheter for kontor, handel,
uthyrning och projekt. Regionerna stdds av enheten Teknik och Service for all fastighetsdrift.
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Finansiella rapporter

Koncernens resultatrakning

Belopp i mkr 2008 2007 Not
Hyresintakter 3937 2 805 56
Driftkostnader —645 -523
Underhall -142 -127
Fastighetsadministration —267 -174
Fastighetsskatt —240 -194
Tomtréattsavgald —45 -55
Summa fastighetskostnader -1339 -1073 7,8
Driftnetto 2 598 1732
Forsaljningsintakter byggratter 3 -
Resultat tjansteverksamhet 3 -
Central administration -160 72 8
Resultat fran andelar i joint ventures och intressebolag 25 0 24,25
Realiserad vardeforéandring forvaltningsfastigheter -19 18 14
Orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter -2 560 3550 21
Rorelseresultat -110 5228 9,10, 11,12
Rénteintakter 55 22 15
Réantekostnader -1158 -578 16
Orealiserad vardeforandring finansiella instrument -323 -3 17
Resultat fore skatt -1536 4 669
Aktuell skatt -418 -271 18
Uppskjuten skatt 1551 -1103 18
Summa skatt 1133 -1374
Resultat fran tillgangar tiligangliga for forsaljning -30 -
Arets resultat -433 3295

Dé& inga minoritetsintressen foreligger &r hela
resultatet hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Resultat efter skatt per aktie, kr? -11 82
Genomsnittligt antal aktier 40 000 000 40 000 000
Overskottsgrad, % 66 62
Resultat fore skatt och exklusive vardeforandringar pa

forvaltningsfastigheter och finansiella instrument, mkr 1366 1104

b D4 inga potentiella aktier forekommer finns ingen utspadningseffekt
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Finansiella rapporter

Kommentarer resultatrakning

| resultatet for koncernen per 31 december 2008 ingar tidi-
gare Vasakronans verksamhet fran och med den 1 septem-
ber 2008.

Hyresintakter
Hyresintakterna for 2008 tkade med 1 132 mkr jamfort med
2007 och uppgick till 3 937 mkr (2 805). Av kningen kom-
mer cirka 922 mkr fran forvarvet av tidigare Vasakronan.
Resterande dkning beror pa 6kade bruttohyror samt fortids-
l6sen av hyreskontrakt. For jamforbart fastighetsbestdnd var
okningen 4 procent.

Kontrakterad hyra uppgick per 31 december 2008 till
5725 mkr (2 784). Av den kontrakterade hyran &r cirka
87 procent (80) hanforlig till kommersiella lokaler. Hyres-

gasterna aterfinns inom flertalet branscher, dér statlig verk-
samhet Gvervager och star for 26 procent av den kontrakte-
rade kommersiella hyran. De 10 storsta hyresgédsterna star for
18 procent av den kontrakterade hyran, men ingen enskild
hyresgéast representerar mer &n 3 procent. Genomsnittlig 16p-
tid i den kommersiella kontraktsportfolien per 31 december
2008 uppgick till 5,6 &r (4,7).
Under aret uppgick kundforluster till 9 mkr (2).

Vakansgrad

Vakansgraden uppgick per 31 december 2008 till 8 procent
(10) av hyresintakterna. Minskningen uppvisas i Stockholm
och Gaéteborg och beror pa forvarvet av tidigare Vasakronan.

Férdelning per region
2008 2007 112. Hyresintakter per region
Stockholm
Hyresintékter, mkr 2453 1739
Driftnetto, mkr 1725 1152
Overskottsgrad, % 70 66
Vakansgrad, % 11 13
Verkligt varde, mkr 46 853 25409
Goteborg
Hyresintakter, mkr 506 359
Driftnetto, mkr 350 232
Overskottsgrad, % 69 65
Vakansgrad, % 3 6
Verkligt varde, mkr 10 847 5129
Uppsala I Stockholm, 62 % M Oresund, 4 %
Hyresintakter, mkr 297 226 Goteborg, 13 % M Bostader, 13 %
Driftnetto, mkr 198 143 Qe e
Overskottsgraf, * & 63 Region Stockholm svarar for majoriteten
Vakansgrad, % 6 5 av hyresintakterna.
Verkligt varde, mkr 4 657 3080
Oresund
H){resmtakter, mkr 7 - 113. Hyresvarde per lokaltyp
Driftnetto, mkr 103 -
Overskottsgrad, % 58 -
Vakansgrad, % 3 -
Verkligt varde, mkr 6 487 -
Bostader
Hyresintakter, mkr 504 481
Driftnetto, mkr 222 205
Overskottsgrad, % 44 43
Vakansgrad, % 1 1
Verkligt varde, mkr 5408 5993
Totalt
Hyresintakter, mkr 3937 2 805
Driftnetto, mkr 2598 1732 = Kontor, 73 %
Overskottsgrad, % 66 62 Handel, 15 %
Vakansgrad, % 8 10 W Bostader, 12 %
Verkligt varde, mkr 74 252 39611

Majoriteten av hyresvardet
representeras av kontorsfastigheter.
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Fastighetskostnader
| fastighetskostnaderna ingar kostnader for drift- och under-
hall av fastigheterna, fastighetsadministration, fastighetsskatt
samt tomtrattsavgald. Fastighetskostnaderna uppgick for
2008 till 1 339 mkr (1 073), varav 253 mkr av tkningen
beror pa forvarvet av tidigare Vasakronan. For jamforbart fast-
ighetsbestdnd 6kade fastighetskostnaderna med 1 procent.
Fastighetsskatten tkade till 240 mkr (194) framst bero-
ende pé bestandsforandringar. Genom befintliga hyresav-
tal ges mojlighet att vidarefakturera cirka 86 procent av den
totala fastighetsskatten.

Driftnetto

Driftnettot forbattrades med 50 procent och uppgick for 2008
till 2 598 mkr (1 732). Det innebéar en éverskottsgrad pa 66
procent (62). Forbattringen av 6verskottsgraden beror framst
pa 6kade hyresintékter samt bestandsforandringar. For jam-
forbart bestdnd 6kade driftnettot med 5 procent.

Forsaljningsintakter byggratter
Forsaliningsintakter fran byggratter om 3 mkr avser de bygg-
ratter som salts via intressebolaget Jarvastaden.

Resultat tjansteverksamhet

Resultat fran tjansteverksamhet avser de tjanster inom res-
taurang, konferens, hyresgastservice, telefoni och receptions-
tjdnster som Vasakronan Service Partner erbjuder. | resulta-
tet for Vasakronan ingar ett resultat pa 3 mkr fran Vasakronan
Service Partner for perioden sedan forvérvet av tidigare Vasa-
kronan. For heldret 2008 uppgick intékterna i Vasakronan
Service Partner till 130 mkr och resultatet till 4 mkr.

Resultat fran joint ventures och intressebolag
Resultat fran joint ventures och intressebolag om 25 mkr (0)
avser arets resultat fran projektfastigheter i Goteborg framst

Vasakronan Arsredovisning 2008

agda via joint ventures. Resultatet inkluderar driftnetto samt
orealiserad vardeforandring hanforligt till fastigheterna, med
avdrag for skatt.

Central administration
| central administration ingar kostnader pa koncerndvergri-
pande niva som inte ar direkt hanforbara till fastighetsforvalt-
ningen, sdsom kostnader for koncernledning inklusive fastig-
hetsinvesteringar, finans och central marknadsforing.
Kostnaden for central administration uppgick till 160 mkr
(72), varav 65 mkr ar engdngskostnader i samband med inte-
grationen av AP Fastigheter och Vasakronan.

Realiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter
Realiserad vardeférandring avser skillnaden mellan forsalj-
ningspris pa fastighet och redovisat varde enligt narmast fore-
gaende bokslut inklusive genomférda investeringar och for-
saljningskostnader.

Den realiserade vardeférandringen uppgick under 2008
till =19 mkr (18). Resultatet &r framst hénforligt till forsalj-
ningar under det fjdrde kvartalet.

Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter

Per 31 december 2008 har hela fastighetsbestandet varde-
rats externt av antingen NewSec, Forum Fastighetsekonomi
eller DTZ Varderingshuset. Varderingarna resulterar i att var-
det pa bestandet har sjunkit under aret beroende framst pa
hojda direktavkastningskrav pa marknaden. | genomsnitt har
avkastningskraven i bestandet 6kat med 0,85 procentenheter
sedan arsskiftet 2007/08. | jamforbart bestand har det med-
fort en vardenedgéng pa 9,5 procent. Storsta vardened-
gangen noteras for kontorsfastigheter i Stockholms innerstad,
medan kontorsfastigheter i Goteborg och bostadsfastigheter i
Stockholms innerstad har den minsta vardenedgéngen. Var-
denedgangen i totalt bestand uppgick till -8 984 mkr, eller

114. Driftnetto och 6verskottsgrad

115. Rantetackningsgrad

116. Forfallostruktur — kontrakterad hyra

Mkr %
3000 80
2500 75
2 000 70
1500 /\/ 65
1 000 60

500 5
0 50
04 05 06 07 08
Driftnetto
== (yverskottsgrad

Driftnettot har starkt forbattrats genom
fastighetsforvarv och dverskottsgraden
okade till 66 procent.

ggr % av % av
4,0 Mkr totalt kommersiellt
2009 756 13 15
S 2010 935 16 19
3,0 2011 815 14 17
25 2012 615 11 12
2013-ff 1849 33 37
20 Summa kommersiellt 4970 87 100
15 Bostader, garage 755 13
Totalt 5725 100
1,0
0,5
117. Orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter
04 05 06 07 08
Mkr 2008
Vardefoérandring hela bestandet 2008 -8984
Effekt hanforlig till forvarvet av Vasakronan
inklusive koncernjusteringar 6424
Réntetackningsgraden har sjunkit till foljd -2 560

av okad belaning och uppgick till 2,2
ganger under 2008.
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cirka —10 procent, under 2008. Denna vardenedgang kom-
penseras av att AP Fastigheter forvarvade Vasakronan utifran
ett totalt fastighetsvérde som understeg de individuella varde-
ringarna for dessa fastigheter vid férvarvstidpunkten med

15 procent. Den vardemaéssiga effekten av forvarvet inklusive
koncernmassiga effekter uppgick per 31 december 2008 till
6 424 mkr. Orealiserad vardeforandring uppgick dérmed

till =2 560 mkr (3 550).

Finansiella poster

Den globala finansiella oron, med kraftigt forsamrad likviditet
och 6kande kreditmarginaler, har haft viss men &nda en
begransad effekt pa Vasakronans finansiering. Bolaget har en
diversifierad finansiering med upplaning bade i kapital- och
bankmarknad och goda reserver i form av bekraftade kredit-
faciliteter. Detta i kombination med den starka dgarstrukturen
har gjort att det hela tiden har funnits tillgang till finansiering,
om &n till hogre kreditmarginaler.

Réntenettot 6kade med 547 mkr till =1 103 mkr (-556).
Okningen beror till 440 mkr p& en hogre l&nevolym till féljd av
forvarvet av tidigare Vasakronan och dess utestdende lane-
skuld. Hogre lanerantor, till foljd av dkade marknadsrantor
och kreditmarginaler forsamrade finansnettot med 107 mkr.

Orealiserad vardeférandring pa finansiella instrument
om —323 mkr (-3) avser framst vardeférandring pa derivat.

Den 31 december 2008 var den genomsnittliga l&nerantan
4,7 procent (4,2), medan marknadsrantan for motsvarande
portfolj uppgick till 3,6 procent. Genomsnittlig rantebindning
minskade till 1,9 ar (3,5) och andelen réantebindningsforfall
kommande 12 méanader 6kade till 56 procent (36). | decem-
ber beslutade styrelsen om en reviderad finanspolicy som
innebdr att rantebindningen ska ligga i intervallet 0,9-2,3 ar.

Rantetdckningsgraden uppgick till 2,2 ganger (3,0).
Koncernens policy &r att rantetdckningsgraden varaktigt ska
uppga till minst 1,9.

118. Finansieringskallor 2008-12-31

Finansiella rapporter

Skatt
| koncernen redovisas for 2008 en total skatteintakt om
1 133 mkr (-1 374). Av skatteintdkten utgdrs —418 mkr
(—271) av aktuell skattekostnad och resterande del avser
uppskjuten skatt framst hanforlig till forvaltningsfastigheter.
En forandrad bolagsskatt fran 28 till 26,3 procent har medfort
en positiv effekt pa 464 mkr till foljd av omvérdering av upp-
skjuten skatteskuld.

Vasakronan har ldmnat koncernbidrag till &garen
AP Fastigheter Holding om 1 073 mkr (725). Skattereduk-
tion fran koncernbidraget om 300 mkr (203) har i koncernen
redovisats som en skattereduktion direkt mot eget kapital.
Skatt att betala uppgick darmed till 118 mkr (3).

Resultat fran tillgangar tillgéngliga for forséljning

Resultat fran tillgangar tillgangliga for forsaljning uppgick

till =30 mkr (0). Resultatet ar hanforligt till de fastigheter
som efter forvarvet av tidigare Vasakronan har salts till Niam
och bestar framst av investeringar som burits for dessa
fastigheter.

Mkr Laneram  Varav utnyttjat Andel %
MTN-program 20 000 13322 32
Certifikatprogram 15 000 5977 14
Banklan 23 420 13515 33
Banklan — sakerstallda 8929 8929 21
Totalt 41 743 100
119. Finansiering forfallostruktur 2008-12-31

Rantebindning, Andel, Raénta, Kapitalbindning, Andel, Kreditloften, Andel,
Forfall mkr % % mkr % mkr %
Inom 1 &r 23503 56 5,0 10916 26 10 160 84
2ar 4 065 10 43 13 760 33 1 000 8
3ar 3300 8 4,0 3740 9 - -
4 ar 3640 9 4.4 5205 12 1 000 8
5ar 1985 5 4,6 6 160 15 -
6 ar 2150 5 4.8 925 2 - -
7 ar och 6ver 3100 7 4.4 1037 3 - -
Totalt 41743 100 4,7 41743 100 12 160 100
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Koncernens balansrakning

Vasakronan Arsredovisning 2008

Belopp i mkr 2008 2007 Not Belopp i mkr 2008 2007 Not
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital?
Immateriella anlaggningstillgangar Aktiekapital 4000 4000
Goodwill 3370 24 19 Ovrigt tillskjutet kapital 4227 4227
Ovriga immateriella Andra reserver -442 130
anlaggningstillgéngar 100 - 20 Balanserade vinstmedel
3470 24 inklusive drets resultat 19503 10985
Materiella anldggningstillgangar Summa eget kapital 27 288 19 342
4,5, 14,
Forvaltningsfastigheter 74252 39611 21,35 Langfristiga skulder
Inventarier 49 24 22 Langfristiga rantebarande skulder 31356 9622 31
74 301 39635 Uppskjuten skatt 8027 5069 18
Finansiella anldggningstillgangar Derivatinstrument 830 10 32
Andra aktier och andelar 0 0 Ovriga langfristiga skulder 40 1
Aktier och andelar i intressebolag 415 - 24 Avsatt till pensioner 13 -
Aktier och andelar i joint ventures 92 0 25 Summa langfristiga skulder 40 266 14 702
Derivatinstrument - 186 32
Andra langfristiga fordringar 300 1 Kortfristiga skulder
807 187 Kortfristiga rantebdrande skulder 10387 4398 31
Summa anldggningstillgangar 78 578 39 846 Leverantorsskulder 276 52
Skulder till moderféretag 902 725
Omsittningstillgangar Avsattningar - 13 30
Kundfordringar 82 17 26 Derivatinstrument 5) 1 32
Derivatinstrument = 3 32 Aktuella skatteskulder = 60
Aktuella skattefordringar 127 - 27 Ovriga kortfristiga skulder 294 142
Ovriga fordringar 371 52 27 Upplupna kostnader och
Forutbetalda kostnader forutbetalda intakter 2174 602 33
och upplupna intakter 196 84 28 Summa Kkortfristiga skulder 14038 5993
776 156
Summa eget kapital och skulder 81592 40037
Likvida medel 2238 35 29
Summa omsittningstillgdngar 3014 191 Stéllda sakerheter 9653 4134 34
Eventualforpliktelser 318 Inga
Summa tillgéngar 81 592 40037

Kapital och reserver som kan hanforas till moderbolagets aktieagare, se

"Koncernens forandring eget kapital”.



Vasakronan Arsredovisning 2008

Finansiella rapporter

Kommentarer koncernens balansrakning

Forvaltningsfastigheter
Per 31 december 2008 har Vasakronans fastighetsbestand
varderats externt med ett bedémt marknadsvarde pa 74 551
mkr (39 682). Vérderingarna har utforts enligt riktlinjerna fran
Svenskt Fastighetsindex och med samma metodik som vid
tidigare varderingar. Marknadsvardet paverkas av fastighets-
specifika vardepaverkande handelser som ny- och omteck-
nade hyreskontrakt, avflyttningar och investeringar, men det
paverkas dven av forandringar i marknadshyra, direktavkast-
ningskrav och vakansforvantan.

Verkligt vérde enligt redovisningen som &r fastigheternas
marknadsvarde med avdrag for koncernjusteringar pa
299 mkr (71), uppgick per arsskiftet till 74 252 mkr (39 611).
Koncernjusteringarna avser avdrag for skatterabatter vid indi-
rekta forvarv av fastigheter klassificerade som tillgangsforvary
och for fastigheter dgda via joint ventures, vilka ej ska ingd i
det redovisade vardet.

Pagaende projekt

Investeringar i projekt uppgick under aret till 1 815 mkr
(819). Total projektportfolj uppgick till 8,7 mdkr (2,5). Projek-
ten har totalt sett en lag vakansgrad och bestér till stor del av
ldanga hyresavtal med statliga hyresgéaster.

| centrala Stockholm utvecklas framst befintliga fastigheter,
bland annat fastigheterna Pennfaktaren 11 pa Vasagatan,
Jakob Storre 18 i korsningen Jakobsgatan/Regeringsgatan,
Svea Artilleri pa Valhallavagen och Fruktkorgen (Radhuset)
pa Kungsholmen.

| Stockholms ytteromraden uppfors nya kontorsfastigheter
i sdval Kista Terrass som i Vartahamnen. | Goteborg uppfors
kontors- och hékteslokaler for Kriminalvarden och i Malmo
kommer en om- och utbyggnad for Polisen, Kriminalvarden
och Aklagarmyndigheten att utforas.

Transaktioner

Under 2008 har fastigheter forvarvats for ett totalt fastighets-
varde om 42 364 mkr (0). Genom AP Fastigheters forvarv av
Vasakronan, vilket redovisas som bolagsforvarv med tilltrade
den 1 september 2008, tillférdes fastigheter med ett sam-
manlagt varde om 41,1 mdkr. Ovriga férvarv utgors framst av
fastigheten Gamen 12, den s& kallade Skrapan i Stockholm,
med en omfattande del studentbostader. Fastighetsvardet for
detta forvarv uppgick till 1,2 mdkr.

Forsaljning av fastigheter har under 2008 skett till ett totalt
fastighetsvarde om 7 087 mkr (46). Av detta avser 6 999 mkr
forsaljningen till Niam av en portfolj med fastigheter som i
huvudsak forvarvats av Vasakronan. Denna forsaljning var i
nivad med dessa fastigheters andel av kdpeskillingen for Vasa-
kronan, varfor inget resultat uppkom vid férséljningen.

120. Forvaltningsfastigheter

121. Pagaende fastighetsprojekt

Projektvolym, Upparbetat Lokalarea, Beraknat Vakans-
Mkr Ort Fastighet mkr 2008-12-31 kvm fardigstallt grad, %
Verkligt varde 2008-01-01 39611 Malmo Gasklockan 3 1100 36 63 000 dec 2011 0
Forvarv av Vasakronan 41113 Goteborg Heden 42:1 794 614 43 000 sept 2010 0
Ovriga forvary 1217 Stockholm Fruktkorgen 1 650 474 24 000 dec 2009 0
Avyttringar -6944 Goteborg Heden 42:4 och 42:1 620 152 29 000 juni 2012 0
Investeringar 1815 Lund Nya Vattentornet 540 504 28 000 dec 2008 0
Orealiserad vérdeforandring -2 560 Stockholm Modemet 1 (Hekla 3) Hus 10 489 132 19 300 juni 2010 0
Verkligt vdrde 2008-12-31 74 252 Stockholm Riga 2 480 120 30 000 mars 2010 88
Stockholm Svea Artilleri 14, etapp 1 448 199 19 000 dec 2010 11
Stockholm Spektern 13 320 18 30350 dec 2010 32
Stockholm Pennfaktaren 11 310 73 13 000 jan 2010 68
Stockholm Jakob Storre 18 280 85 7 350 mars 2010 21
Stockholm Telefonfabriken 1 Hus 4,6,8 257 45 26 500 dec 2010 38
Summa stdrre projekt 6 288 2452 332 500 20

Ovriga mindre projekt 2384

Totalt 8672
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Goodwill

Genom AP Fastigheters forvarv av Vasakronan uppkom en
goodwill om 3 346 mkr. Denna beror framst pa skillnaden
mellan nominell skatt och den skatt som kalkylméassigt tillam-
pats vid forvarvet. Total goodwill per 31 december 2008 upp-
gick till 3 370 mkr (24). Goodwill &r fordelad pa regionerna
och vardet testas arligen eller vid indikationer pa vardened-
gang. For en beskrivning av de ekonomiska effekterna av for-
varvet av tidigare Vasakronan se not 38.

Immateriella tillgangar
Immateriella tillgdngar om 100 mkr (=) utgors av vérdet av
varumarket Vasakronan.

Réntebarande skulder

Koncernens rantebérande skulder 6kade med 27 723 mkr till
41 743 mkr (14 020) framst beroende pé forvarvet av tidigare
Vasakronan och dess utestdende laneskuld. Banklan uppgick
till 54 procent (28) och kapitalmarknadsfinansiering uppgick
till 46 procent (72) av réntebarande skulder. Okningen av
banklan beror bade pa att forvarvet av tidigare Vasakronan
delvis finansierades med banklan och att prissattningen i bank-

marknaden har varit forménligare an den pa kapitalmarknaden.

Vasakronan Arsredovisning 2008

Banklan mot sakerhet uppgick till 12 procent av fastig-
heternas marknadsvarde. Koncernens policy ar att séker-
stalld upplaning inte ska 6verstiga 20 procent av marknads-
vardet. Genomsnittlig kapitalbindning minskade till 2,3 ar
(2,9). Likvida medel 6kade till 2 238 mkr (35). Likvida medel
och bekraftade kreditloften uppgick till 132 procent av lane-
forfall kommande 12 manader. Koncernens policy ar att lik-
vida medel och kreditl6ften ska motsvara minst 100 procent
av laneforfall inom kommande 12 manader.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt beraknas pa temporara skillnader mellan
redovisat varde och skattemassigt véarde pa tillgdngar och
skulder. Vardering har vid utgdngen av 2008 skett till full skatt
med 26,3 procent.

Uppskjuten skatt uppgick per 31 december 2008 till 8 027
mkr (5 069), varav stérre delen ar hanforlig till forvaltningsfas-
tigheter. Forandringen bestar bade av en 6kning hanforlig till
bestandsforandringar och pa en minskad skillnad mellan fast-
igheternas redovisade och skattemassiga varde hanforligt till
sjunkande marknadsvarden. Omvéarderingen fran 28 till 26,3
procent till f6ljd av andrad bolagsskatt har ockséd medfort en
minskad skuld.

122. Fordelning av marknadsvérde 123. Fordelning av marknadsvérde 124. Marknadsvarde 125. Soliditet
per geografisk marknad per region och belaningsgrad
Mdkr % %
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Marknadsvardet pa fastighetsbestandet
uppgar till 75 mdkr varav fastigheterna i
Stockholm svarar for 65 procent.

Verksamheten ar uppdelad i fem regioner
dar 63 procent av fastighetsbestandet
ingér i region Stockholm.

Marknadsvérdet har 6kat kraftigt genom
fastighetsforvarv under 2008.

Soliditen har sjunkit till foljd av fastighets-
forvarv och uppgar till 33 procent.
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Koncernens forandring eget kapital

Ovrigt

tillskjutet Andra Balanserade Totalt
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserver vinstmedel eget kapital
Ingaende eget kapital 2007-01-01 4 000 4 227 86 9472 17 785
Kassaflodessakringar efter skatt 44 15 59
Summa férmégenhetsfordndringar
redovisade direkt mot eget kapital
exkl. transaktioner med bolagets dgare 44 15 59
Arets resultat 2007 3295 3295
Summa férmégenhetsfordndringar
exkl. transaktioner med bolagets dgare 3295 3295
Koncernbidrag, ldmnat till moderbolagets aktieagare -725 -725
Skatteeffekt av ldmnat koncernbidrag 203 203
Utdelning till moderbolagets aktiedgare -1275 -1275
Utgaende eget kapital 2007-12-31 4 000 4227 130 10 985 19 342
Ingaende eget kapital 2008-01-01 4 000 4227 130 10 985 19 342
Kassaflodessakringar efter skatt -572 -572
Summa férmaogenhetsforandringar
redovisade direkt mot eget kapital
exkl. transaktioner med bolagets dgare -572 -572
Arets resultat 2008 -433 -433
Summa férmdogenhetsforandringar
exkl. transaktioner med bolagets dgare -433 -433
Aktieagartillskott 14 000 14 000
Koncernbidrag, lamnat till moderbolagets aktieagare -1073 -1073
Skatteeffekt av ldmnat koncernbidrag 300 300
Utdelning till moderbolagets aktiedgare -4 275 -4 275
Utgéende eget kapital 2008-12-31 4 000 4 227 -442 19 503 27 288

Transaktioner med dgarna

| samband med forvarvet av tidigare Vasakronan tillskot
agarna 14 000 mkr i form av aktieagartillskott som en del i
finansieringen av forvarvet.

Under 2008 betalades utdelning till agarna om 5 000 mkr
(2 000), varav 725 avsag reglering av koncernbidrag. Det
egna kapitalet paverkades ocksa av redovisat koncernbidrag
om 1 073 mkr (725), med en skatteeffekt bokad direkt mot
eget kapital om 300 mkr (203).

Kassaflodessakringar

Det egna kapitalet har under 2008 paverkats negativt av orea-
liserade vardeforandringar pa derivat med —572 mkr (59)
efter skatt. Vardeforandringen beror pa sjunkande marknads-
rantor. Utgdende balans for ackumulerade orealiserade var-
deférandringar pa derivat uppgick till =597 mkr (181) med en
skatteeffekt pa 157 mkr (-51), redovisat som andra reserver.

Soliditet och belaningsgrad

Soliditeten minskade till 33 procent (48) och beldningsgra-
den 6kade till 53 procent (35). Férdndringarna beror framst
pa den 6kade upplaningen i samband med forvarvet av tidi-

gare Vasakronan.
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Koncernens kassaflodesanalys

Belopp i mkr 2008 2007 Not

Den Iopande verksamheten

Resultat fore skatt -1 566" 4 669
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet 3984 -3 003 36
Betald ranta -1018 -515
Erhéllen ranta 50 15
Betald skatt =77 -26
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 1373 1140
Okning (-) / minskning (+) av rérelsefordringar -103 58
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder 372 -121
Kassafléde fran den Ipande verksamheten 1642 1077

Investeringsverksamheten

Investering i befintliga fastigheter -1815 -819 21
Forvarv av forvaltningsfastigheter -4 174 - 14
Awyttring av forvaltningsfastigheter 8974 46 14
Ovriga materiella anlaggningstillgéngar netto -5 -8
Forvarv av dotterforetag -24 453 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -21473 -781
Kassaflode efter investeringsverksamheten -19 831 296

Finansieringsverksamheten

Utdelning och koncernbidrag -5 000 -2 000 40
Aktieagartillskott 14 000 -
Upptagna rantebarande skulder 38 007 14 572
Amorteringar rantebarande skulder -24 973 -13731
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 22 034 -1159
Periodens kassaflode 2203 -863
Likvida medel vid periodens borjan 35 898
Periodens foréandring av likvida medel 2203 -863
Likvida medel vid periodens slut 2238 35 29

Kassaflode fran den Iépande verksamheten
fore férandring i rorelsekapital per aktie, kr 34 29

D Inklusive resultat fran tillgangar tillgéngliga for forsaljning.

126. Nettoinvesteringar 10 ar
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Forvarv och projekt
Forsaljningar
== Nettoinvesteringar

Nettoinvesteringarna 2008 var de i sarklass storsta i bolagets
historia. Tidigare genomfordes de storsta investeringarna 2000 da
fastighetsbolaget Dios koptes ut fran borsen.

72



Vasakronan Arsredovisning 2008

Finansiella rapporter

Kommentarer kassaflddesanalys

Lopande verksamheten
Vasakronans kassaflode fran den lépande verksamheten, fore
foréandring i rorelsekapital, uppgick for 2008 till 1 373 mkr

(1 140). Okade hyresintakter har paverkat kassaflédet positivt.

Kassaflode fran den l6pande verksamheten, efter forand-
ring i rorelsekapital, uppgick till 1 642 mkr (1 077).

Investeringsverksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten uppgick till

—21 473 mkr (-781). | kassaflodet ingér forvarvet av aktierna
i Vasakronan for —24 453 mkr. Forvarv och avyttringar inklu-
derar fastigheter dér avtal om kop eller forséljning har teck-
nats i tidigare Vasakronan innan AP Fastigheters forvarv av
bolaget, men dar tilltrdde och kassaflédeseffekt skett darefter.

Samtidigt har fastigheter salts till Niam for 6 999 mkr, vilket
efter avdrag for forsaljningskostnader har paverkat kassaflodet
positivt. Dartill kommer 6kade investeringar i pdgdende projekt.

Finansieringsverksamheten
Kassaflode frén finansieringsverksamheten uppgick till
22 034 mkr (-1 159). Okningen av upptagna lan under aret
beror framst pa finansieringen av forvarvet av tidigare Vasa-
kronan. Infor forvarvet tillskot aven dgarna 14 000 mkr i aktie-
agartillskott, varav 3 000 mkr aterbetalades genom en extra
utdelning efter forsaljningen av fastigheter till Niam.

Arets kassaflode uppagick till 2 203 mkr (-863), motsva-
rande 55,08 kronor per aktie.

127. Fastighetsforvarv

Fastighet Ort Séljare Kopeskilling, mkr? Tilltrade

Vasakronanportfoljen Stockholm, Géteborg, Svenska staten 41132 2008-09-01
Uppsala, Malmé/Lund

Gamen 12, Studentskrapan Stockholm Svenska Bostader 1212 2008-06-18

Mark Hekla, Kista Stockholm Stockholms Kommun 20 2008-02-29

Totalt 42 364

128. Fastighetsforsaljningar

Fastighet Ort Kopare Kopeskilling, mkr? Tilltrade

Niamportfolien Stockholm, Géteborg, Niam 6999 2008-10-01
Uppsala, Malmé/Lund

Del av Hingsten 1 Stockholm Procurama 50 2008-06-24

Del av Kvarngardet Uppsala Riksbyggen Ekonomiska Foérening 38 2008-04-01

Totalt 7 087

b Samtliga uppgifter avser kopeskilling exklusive transaktionkostnader.
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Moderbolagets rakningar

Resultatrdakning

Balansrakning

Vasakronan Arsredovisning 2008

Belopp i mkr 2008 2007 Not Belopp i mkr 2008 2007 Not
Nettoomséttning 295 269 TILLGANGAR
Rérelsens kostnader -408 -350 8 Anlaggningstillgangar
Realisationsresultat férsaljningar 3398 0 14 Inventarier 14 13 22
Resultat frdn andelar i joint ventures 0 0 25 Finansiella anlaggningstillgdngar
Rérelseresultat 3285 -81 9-13 Aktier och andelar i koncernbolag 29178 5291 23
Uppskjuten skattefordran 216 - 18
Finansiella poster Derivatinstrument - 186 32
Resultat frén andelar i koncernbolag 218 992 23 Léngfristiga fordringar 123 -
Finansiella intakter 82 20 15 29517 5477
Finansiella kostnader -1035 -571 16,17
Resultat efter Summa anliggningstillgangar 29531 5490
finansiella poster 2550 360
Omsittningstillgangar
Forandring periodiseringsfond 101 170 Kundfordringar 2 2 26
Resultat fore skatt 2 651 530 Derivatinstrument - 3 32
Fordringar hos dotterbolag 22 374 19287
Skatt 92 -131 18 Fordringar hos joint ventures 0 1
Arets resultat 2743 399 Aktuella skattefordringar 34 11
Ovriga fordringar 5 0 27
Férutbetalda kostnader
och upplupna intakter 4 4 28

Likvida medel

22419 19308

1836 22

Summa omséttningstillgdngar

24 255 19 330

Summa tillgdngar

53786 24820

Forandring eget kapital

Balanserade Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital Reservfond vinstmedel kapital
Ingéende virde 2007 4 000 0 5742 9742
Kassaflodessakringar efter skatt 59 59
Koncernbidrag, erhallet 592 592
Koncernbidrag, lamnat -725 -725
Skatteeffekt fran koncernbidrag 37 37
Utdelning -1275 -1275
Arets resultat 2007 399 399
Utgaende vérde 2007 4 000 0 4 829 8 829
Ingéende virde 2008 4 000 0 4 829 8 829
Kassaflodessakringar efter skatt -570 -570
Aktieagartillskott 14 000 14 000
Koncernbidrag, erhallet 699 699
Koncernbidrag, lamnat -1073 -1073
Skatteeffekt fran koncernbidrag 105 105
Utdelning -4275 -4 275
Arets resultat 2008 2743 2743
Utgaende virde 2008 4 000 0 16 458 20 458

Det egna kapitalet har under &r 2008 paverkats negativt av orealiserade vardeforandringar pa derivat med —570 mkr (59) efter skatt. Véardeforand-
ringen beror pa sjunkande marknadsréntor. Utgdende balans for ackumulerade orealiserade vérdeforandringar pa derivat uppgick till =597 mkr
(181) med en skatteeffekt pd 157 mkr (=51), och ingér i utgdende varde for balanserade vinstmedel.
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Kassaflodesanalys

Finansiella rapporter

Belopp i mkr 2008 2007 Not Belopp i mkr 2008 2007 Not
EGET KAPITAL OCH SKULDER Den Idpande verksamheten
Eget kapital Resultat efter finansiella poster 2651 530
Bundet eget kapital Justering for poster som
Aktiekapital 4 000 4000 inte ingar i kassaflodet -2 108 317 36
Reservfond _ _ Erhéalina rantor 130 20
4000 4000 Betalda rantor -836 -498
Fritt eget kapital Betald skatt -2 -26
Balanserade vinstmedel 13715 4430 Kassafléde fore féréandring
Arets resultat 2743 399 av rorelsekapital -165 343
16 458 4829 )
Okning (=) / minskning (+)
Summa eget kapital 20 458 8829 av rt?relsefordringar . -2 650 -106
Okning (+) / minskning (=)
Obeskattade reserver av rorelﬁesku\fjer 3459 -86
Periodiseringsfond - 101 If.assaflode fran den
Iopande verksamheten 644 151
Luéngfr.lstlga skulder Investeringsverksamheten
Langfristiga réantebarande skulder 19 560 8822 31 Forvary inventarier _5 9
Uppskj‘uten skatt - 168 18 Forvarv andelar i dotterbolag —24 742 -
Der}vatmstrument . 666 10 32 Avyttring andelar i dotterbolag 3912 -
Aktier och andelar i koncernbolag 314 49 23 Kassafléde fran
Skulder till dotterbolag 3994 800 investeringsverl het _20 835 )
Summa langfristiga skulder 24 534 9 849 Kassaflode efter
investeringsverksamheten -20 191 142
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 6 647 4398 31 Finansieringsverksamheten
Derivatinstrument 5 1 32 Utdelning och koncernbidrag -5000 -2000
Leverantorsskulder 7 5 Aktieagartillskott 14 000 -
Skulder till moderbolag 902 725 Upptagna rantebarande skulder 32820 14572
Skulder till dotterbolag 723 735 Amorteringar
Ovriga kortfristiga skulder 22 22 rantebérande skulder -19815 -13576
Upplupna kostnader Kassaflode fran
och forutbetalda intakter 487 155 33 finansieringsverksamheten 22005 -1004
Summa kortfristiga skulder 8793 6 041 Arets kassaflode 1814 -862
Summa eget kapital Likvida medel vid arets bérjan 22 884
och skulder 53786 24820 Arets forandring av likvida medel 1814 -862
Likvida medel vid arets slut 1836 22
Stéllda sékerheter Inga Inga 34
Ansvarsforbindelser 344 345 34

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestar

av koncernovergripande funktioner samt organisation for

forvaltning av de fastigheter som ags av dotterbolagen. Inga
fastigheter ags direkt av moderbolaget.
Intakterna i moderbolaget uppgick till 295 mkr (269) och

resultat fore skatt uppgick till 2 651 mkr (530). Intédkterna

avser framst moderbolagets fakturering till dotterbolagen for
utforda tjanster. Likvida medel uppgick vid utgdngen av 2008

till 1 836 mkr (22).
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Noter

for koncernredovisningen och moderbolagsredovisningen

Not Allman information

Vasakronan AB (publ) f d AP Fastigheter AB (publ), org nr 556061-4603
ar moderbolag i Vasakronan-koncernen. Vasakronan AB har sitt séte i
Stockholm med adress Sveavagen 167, Box 30074, 104 25 Stockholm,
Sverige.

Koncernens inriktning &r att placera och forvalta det tillhandahéalina
kapitalet frdn dgarna genom att kdpa och sélja fastigheter i Sverige samt
att forvalta och utveckla dessa fastigheter sa att &garna till en avvagd
riskniva far en sé langsiktigt hog avkastning som majligt. Verksamheten i
moderbolaget Vasakronan AB bestér enbart av koncernsamordnande
uppgifter och tillgangarna bestar huvudsakligen av aktier och andelar i
fastighetsédgande dotterforetag.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants av styrel-
sen den 30 mars 2009 och forelaggs for faststéallande till arsstamman
den 5 maj 2009.

Sammanfattning av viktiga
Not redovisnings- och varderingsprinciper

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisnings-
lagen och International Financial Reporting Standards (IFRS) s& som de
antagits av EU. For koncernredovisningen har dven den av Radet for
finansiell rapportering utgivna rekommendationen RFR 1.1 "Komplette-
rande redovisningsregler for koncerner” tillampats. Moderbolaget
tilldmpar samma redovisningsprinciper som koncernen med de undan-
tag och tilldgg som anges i den av Radet for finansiell rapportering ut-
givna rekommendationen RFR 2.1 "Redovisning for juridiska personer”.
Det innebér att IFRS tilldmpas med de avvikelser som anges nedan i av-
snittet "Moderbolagets redovisningsprinciper”.

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

Under 2008 har inga nya redovisningsstandards, andringar av stan-
dards eller tolkningar med paverkan pa upprattandet av arsredovis-
ningen for 2008 tratt i kraft.

For rakenskapsar som paborjas efter den 1 januari 2009 ska IFRS 8
Rorelsesegment tillampas. Vasakronan har valt att fortidstillampa stan-
darden for 2008. Standarden innebér att segmentinformation ska pre-
senteras pa samma satt som den anvénds i den interna rapporteringen.
Under 2.4 beskrivs effekterna av Vasakronans tilldmpning av standarden.

2.1 Forutsattningar vid upprattande av koncernens
och moderbolagets finansiella rapporter

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor, vilken ocksé &r
rapporteringsvalutan for saval moderbolaget som koncernen. Samtliga
belopp ar om inget annat anges redovisade i miljoner kronor och avser
perioden 1 januari-31 december for resultatrédkningsrelaterade poster
respektive 31 december for balansrakningsrelaterade poster.

Koncernredovisningen ar upprattad enligt anskaffningsvardesmeto-
den, férutom avseende forvaltningsfastigheter samt vissa finansiella till-
gangar och skulder, vilka varderas till verkligt varde. Finansiella till-
gangar och skulder som varderas till verkligt varde bestér av derivatin-
strument.

Att uppratta rapporter i 6verensstammelse med IFRS kraver anvand-
ning av en del vasentliga redovisningsméassiga uppskattningar. Vidare
kravs att ledningen gor vissa bedémningar vid tilldmpningen av foreta-
gets redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hog grad av
bedémning, vilka ar komplexa eller sddana omraden dér antaganden
och uppskattningar &r av vésentlig betydelse fér koncernredovisningen
beskrivs ndrmare i not 4.
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2.2 Klassificering

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

2.3 Koncernredovisning

2.3.1 Dotterforetag

Dotterforetag &r alla de foretag som star under bestammande inflytande
av Vasakronan. Med bestdmmande inflytande avses dar moderbolaget
har rétten att utforma finansiella och operativa strategier pa ett satt som
vanligen foljer med ett aktieinnehav uppgdende till mer an hélften av
rostratterna. Férekomsten och effekten av potentiella rostréatter som for
narvarande ar mojliga att utnyttja eller konvertera, beaktas vid bedém-
ningen av huruvida moderbolaget utévar bestimmande inflytande over
ett annat foretag. Dotterforetag inkluderas i koncernredovisningen fran
och med den dag da det bestdmmande inflytandet dverfors till koncer-
nen och exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den dag da
det bestammande inflytandet upphor.

Dotterforetag redovisas i koncernredovisningen enligt forvarvsmeto-
den. Det innebér att den koncernmaéssiga anskaffningskostnaden for ett
forvarv utgors av verkligt varde pa tillgdngar som har ld&mnats som er-
sattning, emitterade egetkapitalinstrument och uppkomna eller Gver-
tagna skulder per dverlatelsedagen, plus kostnader som &r direkt han-
forbara till forvarvet. | forvarvsanalysen som uppréttas i anslutning till
forvarvet, véarderas identifierbara forvarvade tillgdngar samt évertagna
skulder och eventualférpliktelser i ett foretagsforvarv till verkliga varden,
oavsett omfattning pa eventuellt minoritetsintresse. Det Gverskott som
utgors av skillnaden mellan anskaffningsvardet och det verkliga vardet
pé koncernens andel av identifierbara forvarvade nettotiligdngar redovi-
sas som goodwill. Om anskaffningskostnaden understiger verkligt vérde
for det forvarvade dotterforetagets nettotillgangar, redovisas mellanskill-
naden direkt i resultatrakningen. De initiala forvérvsanalyserna &r preli-
mindra tills dess att verkliga varden pa forvarvade tillgdngar samt dver-
tagna skulder och eventualforpliktelser slutligen har faststallts, dock inte
langre an tolv ménader efter forvarvsdagen.

Dé forvarv av dotterforetag ej avser forvérv av rérelse utan forvéarv av
nettotiligdngar i form av forvaltningsfastigheter, fordelas anskaffnings-
kostnaden istéllet pa de forvarvade nettotillgdngarna i forvéarvsanalysen.
Ett forvarv av forvaltningsfastigheter klassificeras som forvarv av nettotill-
gangar om forvarvet avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt,
men inte innefattar den personal och de processer som krévs for att be-
driva forvaltningsverksamheten. | not 4.2 finns en narmare beskrivning
av Vasakronans avgransning mellan rorelse- och tillgangsforvary.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade
vinster pa transaktioner mellan koncernforetag elimineras i koncernre-
dovisningen. Aven orealiserade férluster elimineras, om inte transaktio-
nen utgor ett bevis pa att ett nedskrivningsbehov foreligger for den éver-
|&tna tillgdngen. Redovisningsprinciperna for dotterforetag har i fore-
kommande fall &ndrats for att garantera en konsekvent tillampning av
koncernens principer.

2.3.2 Joint ventures och intressebolag

Med joint ventures avses foretag dér Vasakronan genom samarbetsavtal
med en eller flera parter har ett gemensamt bestdmmande inflytande
Over styrningen i foretaget. Med intressebolag avses foretag dér Vasa-
kronan innehar minst 20 och hogst 50 procent av résterna eller dar kon-
cernen i Ovrigt har ett betydande inflytande.

Innehav i joint ventures och intressebolag redovisas enligt kapitalan-
delsmetoden, vilket innebér att det koncernmaéssigt bokférda vardet av
innehavet justeras med, dels Vasakronans andel av arets resultat, dels
eventuell erhallen utdelning. Darmed ingdr i dgarforetagets resultatrék-
ning dess andel av joint venture-/intressebolagets arsresultat.

Om forlusten i joint ventures eller intressebolag overstiger koncer-
nens andel, redovisar koncernen inte ytterligare forluster, om inte kon-
cernen har patagit sig forpliktelser eller gjort betalningar for joint ven-
ture-/intressebolagets rakning.

Orealiserade vinster pé transaktioner med dessa foretag elimineras i
forhallande till koncernens innehav. Aven orealiserade forluster elimine-
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ras, om inte transaktionen utgor ett bevis pa att ett nedskrivningsbehov
foreligger for den 6verlatna tillgdngen. Redovisningsprinciperna for joint
ventures och intressebolag har i forekommande fall &ndrats for att
garantera en konsekvent tillampning av principer inom koncernen.

2.4 Segmentrapportering

Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som dverensstammer med den
interna rapportering som I&mnas till den hogste verkstallande besluts-
fattaren. Den hogste verkstallande beslutsfattaren &ar den funktion som
ansvarar for tilldelning av resurser och beddémning av rorelsesegmen-
tens resultat. | Vasakronan har denna funktion identifierats som verk-
stéllande direktoren.

Sedan den 1 december 2008 har Vasakronan organiserat verksam-
heten i fem regioner, vilka darmed utgor de segment for vilka rapporte-
ring sker.

2.5 Intakter och kostnader

2.5.1 Hyresintakter

Vasakronans hyresavtal klassificeras i sin helhet som operationella hyres-
avtal enligt not 2.6 nedan. Hyresintakter inklusive tillagg aviseras i for-
skott och periodisering av hyrorna sker linjart s& att endast den del av
hyrorna som beldper pa perioden redovisas som intakter. Ldmnade
hyresrabatter periodiseras linjart éver den aktuella kontraktsperioden.
Erlagda ersattningar fran hyresgéster i samband med fortida avflyttning
redovisas som intékt i samband med att avtalsforhallandet med hyres-
gasten upphor och inga dtaganden kvarstér fran Vasakronans sida,
vilket normalt sker vid avflyttning. | hyresintakterna ingér belopp som
fakturerats hyresgasten avseende mediekostnader och fastighetsskatt
samt andra kostnader, i den man Vasakronan inte agerat ombud for
hyresgastens rakning.

2.5.2 Intakter fran fastighetsforsaljningar

Vid forsaljning av fastigheter redovisas intdkten pa tilltrddesdagen, om
inte risker och formaner forknippade med fastigheten 6vergétt till kdpa-
ren vid ett tidigare tillfélle. Bedomning av om risker och formaner har
Gvergatt sker vid varje enskilt avyttringstillfalle.

2.5.3 Intakter fran 6vrig verksamhet

Int&kter fran dvrig verksamhet inom koncernen, sasom intékter frén verk-
samhetsstodjande tjanster, redovisas i resultatrékningen nér vasentliga
risker och forméner har 6verforts till motparten. Intakterna redovisas till
det verkliga vardet av vad som erhéllits eller forvantas erhallas med
avdrag for lamnade rabatter.

2.5.4 Administrationskostnader

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

2.5.5 Finansiella intadkter och kostnader

Réanteintakter pa fordringar och rantekostnader pa skulder beraknas med
tillampning av effektiviantemetoden. Effektivrantan ar den ranta som gor
att nuvardet av alla framtida in- och utbetalningar under rantebindnings-
tiden blir lika med det redovisade vérdet av fordran eller skulden. Finan-
siella intakter och kostnader redovisas i den period till vilken de héanfor sig.

2.6 Leasing

Koncernen é&r leasegivare

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och formaner forknippade
med &gandet faller pa uthyraren, klassificeras som operationella lea-
singavtal. Koncernens samtliga hyresavtal klassificeras utifran detta som
operationella leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under operationella
leasingavtal inkluderas i posten forvaltningsfastigheter. Principen for
redovisning av hyresintakter framgar av avsnitt 2.5.1.

Koncernen &r leasetagare

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och formaner forknippade
med dgandet behélls av leasegivaren klassificeras som operationell lea-
sing. Koncernens samtliga leasingavtal klassificeras som operationella
leasingavtal. Betalningar som gors under leasingperioden (efter avdrag
av eventuella incitament fran leasegivaren) kostnadsfors i resultatrék-
ningen linjart 6ver leasingperioden.
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2.7 Goodwill

Goodwill utgors av ett belopp motsvarande skillnaden mellan erlagd
kopeskilling och verkligt vérde pé forvarvade nettotillgangar. | koncer-
nen &r denna framst hanforlig till skillnaden mellan nominell skatt och
den skatt som kalkylméssigt tillampats vid forvarvet, dar forvéarvet utgor
ett rorelseforvarv.

Goodwill har fordelats pa kassagenererande enheter, vilka har bedomts
vara de presenterade rorelsesegmenten eftersom det &r pd denna niva
som ledningen foljer upp goodwill. Goodwill provas arligen genom att
sakerstélla att det redovisade vardet for varje kassagenererande enhet
inte Gverstiger &tervinningsvardet. Atervinningsvardet faststalls som verk-
ligt varde minus forsaljningskostnader.

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

2.8 Immateriella tillgangar

Koncernens immateriella tillgdngar utgors av varumarket som forvérvats
genom rorelsefrvary och som varderas till verkligt varde péa forvéarvsda-
gen. Vardet pd varumarket testas arligen, eller vid indikation pa varde-
nedgéng, for att identifiera eventuellt nedskrivningsbehov och redovisas
till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade nedskrivningar. Ned-
skrivningar av varumérket aterfors inte.

2.9 Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och
vardestegringar. Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaff-
ningsvéarde, inkluderat direkt hanforliga transaktionskostnader.

Efter den initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter fill
verkligt varde. Verkligt varde baserar sig i forsta hand pa priser pa en aktiv
marknad och &r det belopp till vilken en tillgdng skulle kunna 6verlatas
mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har ett
intresse av att transaktionen genomfors. For att faststélla fastigheternas
verkliga vérde vid varje enskilt bokslutstillfélle gdrs marknadsvardering av
samtliga fastigheter, vilket infor hel- och halvarsskiften utférs av externa
varderare. Samtliga varderingar, sévél interna som externa, utfors i enlig-
het med av SFI - Svenskt Fastighetsindex —utgivna riktlinjer, vilka beskrivs
utforligt i not 4.3. Det verkliga vérdet pa forvaltningsfastigheter aterspeglar
bland annat hyresintakter fran nuvarande hyreskontrakt och antaganden
om hyresintakter frdn framtida hyreskontrakt, baserat pa nuvarande
marknadslage. Det verkliga vardet aterspeglar dven de kassafloden i form
av utgifter som man kan forvénta sig fran innehavet av fastigheten.

Forandringar i verkligt varde av forvaltningsfastigheter redovisas som
orealiserad vardeforandring i resultatrakningen. Vid forséljning av fastig-
het redovisas skillnaden mellan erhéllet forséljningspris och redovisat
varde enligt senast upprattad deldrsrapport, med avdrag for forsalj-
ningsomkostnader och tillagg for aktiveringar sedan senaste delarsrap-
porten, som realiserad véardeférandring.

For forvaltningsfastigheter som klassificerats som  tillgdngsforvary
motsvaras verkligt varde i redovisningen vid varje bokslutstillfélle av
marknadsvarde med avdrag for forvarvad uppskjuten skatt.

Tillkommande utgifter aktiveras enbart nér det &r troligt att framtida
ekonomiska fordelar forknippade med tillgangen kommer att erhallas av
koncernen och utgiften kan faststallas med tillforlitlighet samt att atgar-
den avser utbyte av en befintlig eller inférandet av en ny identifierad
komponent. Ovriga reparations- och underhdllsutgifter resultatfors
l6pande i den period de uppstar.

Fastigheter som inte tidigare klassificerats som forvaltningsfastighet
men som bebyggs eller exploateras for framtida anvéndning som forvalt-
ningsfastighet, klassificeras som materiell anlaggningstillgdng och redo-
visas till anskaffningsvardet till dess arbetena &r slutférda.

| fastigheter dar Vasakronan sjalva ar hyresgast utgar marknadshyra.

2.10 Inventarier

Materiella anlaggningstilligdngar utéver forvaltningsfastigheter utgors av
inventarier och skrivs av linjart under tillgdngens berdknade nyttjande-
period. Avskrivningarna baseras pa tillgdngens anskaffningsvéarde mins-
kat med det vid anskaffningstidpunkten beréknade restvéardet i da
radande prisniva. Nuvarande tillgangar beréknas ha en nyttjandeperiod
som antas vara lika med tillgdngens ekonomiska livslangd. Eftersom
nyttjandeperioden sammanfaller med tillgdngens ekonomiska livslangd
antas restvardet vara férsumbart och beaktas déarfér ej. Avskrivningar
beréknas fran och med den tidpunkt da tillgangen ar fardig att tas i
bruk. Avskrivningarna belastar koncernens resultat utifran nedansta-
ende angivna nyttjandeperioder.
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Inventarier bedéms normalt ha en nyttjandeperiod pa fem ar, forutom
datorer och 6vrig IT-utrustning som bedéms ha en nyttjandeperiod pa
tre ar.

2.11  Nedskrivningar

Goodwill och varumarke har per definition en obestdmbar nyttjandepe-
riod och sadana tillgangar &r inte foremal for avskrivningar. Istallet testas
vardet arligen eller vid eventuell indikation pa nedskrivningsbehov. Till-
gangar som &r foremal for avskrivningar utsatts for ett nedskrivningstest
om det foreligger en indikation pa att det redovisade vardet inte kan
atervinnas. En nedskrivning redovisas till det belopp varmed det redovi-
sade vardet Gverstiger dess atervinningsvérde. Atervinningsvardet ar det
hogsta av verkligt varde minus forsaljningskostnader och dess nyttjan-
devarde. For att bedéma nedskrivningsbehov har tillgdngarna gruppe-
rats pa den lagsta niva dar det foreligger identifierbara kassafloden, sa
kallade kassagenererande enheter.

Da forvaltningsfastigheter I6pande i koncernen varderas till verkligt
varde via resultatrakningen, omfattas dessa tillgangar inte av ovansta-
ende princip avseende nedskrivningar. Daremot kan i moderbolaget
andelar i dotterbolag paverkas om nedskrivningsbehov foreligger i
underliggande dotterbolags tillgangar inklusive forvaltningsfastigheter.

2.12 Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar
bland tillgdngarna likvida medel, kundfordringar och derivatinstrument
samt bland skulderna leverantérsskulder, laneskulder och derivatinstru-
ment. Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde med
tillagg for transaktionskostnader, med undantag for kategorierna
finansiell tillgang eller skuld varderad till verkligt varde via resultatrak-
ningen. Redovisningen sker darefter olika beroende p& hur de finan-
siella instrumenten har klassificerats enligt nedan.

2.12.1 Likvida medel

| likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och 6vriga kortfristiga
placeringar med forfallodag inom tre manader fran anskaffningstid-
punkten. Likvida medel &r utsatta for endast obetydliga vardefluktuatio-
ner och redovisas till nominellt vérde.

2.12.2 Kundfordringar

Kundfordringar &r icke-derivata finansiella tillgangar med faststéllda eller
faststéllbara betalningar som inte &r noterade pa en aktiv marknad. Ut-
markande &r att de uppstar nar koncernen tillhandahaller varor eller tjgns-
ter direkt till en kund utan avsikt att handla med uppkommen fordran. De
ingdr i omséattningstiligdngar da de har forfall kortare &n 12 manader.

Kundfordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde, minskat
med eventuell reservering for vardeminskning. En reservering for varde-
minskning av kundfordringar gors nar det finns objektiva bevis for att
koncernen inte kommer att kunna erhélla alla belopp enligt fordringar-
nas ursprungliga villkor. Reserveringens storlek utgors av skillnaden
mellan tillgdngens redovisade védrde och nuvardet av bedémda framtida
kassafloden. Det reserverade beloppet redovisas i resultatrékningen
bland rorelsens kostnader.

2.12.3 Skulder

Laneskulder redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto efter trans-
aktionskostnader och darefter till upplupet anskaffningsvérde. Eventuell
skillnad mellan erhallet belopp (netto efter transaktionskostnader) och
dterbetalningsbeloppet, till exempel i form av rabatter eller premier,
redovisas i resultatrakningen fordelat 6ver laneperioden med tillamp-
ning av effektivréantemetoden.

Uppléaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen
har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av skulden i &tminstone 12
manader efter balansdagen.

Leverantorsskulder har kort forvantad 16ptid och vérderas utan dis-
kontering till nominellt belopp.

2.12.4 Derivatinstrument

Vasakronan anvéander derivat for att uppna énskad genomsnittlig rante-
bindningstid och for att begrénsa foretagets rénterisker, och de far endast
anvandas for riskhantering inom finanspolicyns ramar. Ingédngna derivat-
kontrakt bestar for narvarande endast av standardiserade ranteswappar.

Redovisning av derivatinstrument

Derivatinstrument redovisas i balansrakningen per kontraktsdagen och
varderas till verkligt varde, bade initialt och vid efterfoljande omvéarde-
ringar. Vasakronan hanterar derivat antingen som en sékring av verkligt
varde av en identifierad skuld (verklig vardesakring), som en sakring av
en mycket sannolik prognostiserad transaktion (kassaflédessakring)
eller som en ej sakringsbar skuld. Metoden for att redovisa den vinst eller
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forlust som uppkommer vid omvérdering beror pa om derivatet uppfyller
kraven pa sakringsredovisning samt vilken typ av sékring som da avses,
se nedan. Av Vasakronans finanspolicy framgér att sékringsredovisning
ska tillampas.

Sékringsredovisning

D& transaktionen ingas, dokumenteras forhallandet mellan derivatet
och den sdkrade posten, liksom &ven malet for riskhanteringen och
strategin for att vidta olika sikringsatgarder. Vasakronan dokumenterar
ocksad sin bedémning, bade vid sékringens borjan och lépande, av
huruvida de derivatinstrument som anvands i sakringstransaktioner ar
effektiva nar det galler att utjdmna férandringar i verkligt véarde eller
kassaflode for sékrade poster.

Séakring av verkligt vérde

Forandringar i verkligt varde pa derivat som identifieras som sékring av
verkligt varde, och som uppfyller villkoren for sékringsredovisning, redo-
visas i resultatrakningen som en nettoférandring tillsammans med for-
andringar i verkligt varde pa den tillgang eller skuld som gett upphov till
den sékrade risken.

Kassaflodessakring

Den effektiva delen av forandringar i verkligt varde pé derivatinstrument
som identifieras som kassaflodessakring och som uppfyller villkoren for
sakringsredovisning, redovisas i eget kapital. Den vinst eller forlust som
hanfor sig till den ineffektiva delen redovisas i resultatrakningen.

Ackumulerade belopp i eget kapital &terfors till resultatrakningen
under de perioder da den sékrade posten paverkar resultatet.

Naér ett sakringsinstrument loper ut eller saljs eller nér sakringen inte
langre uppfyller villkoren for sakringsredovisning och ackumulerade vin-
ster eller forluster avseende sékringen finns i eget kapital, kvarstar dessa
vinster/forluster i eget kapital och resultatfors samtidigt som den prog-
nostiserade transaktionen slutligen redovisas i resultatrakningen. Néar
en prognostiserad transaktion inte langre forvantas ske, éverfors acku-
mulerad vinst eller forlust som redovisats i eget kapital omedelbart till
resultatrékningen.

Derivat som inte uppfyller kraven pa sékringsredovisning

Vissa derivatinstrument uppfyller inte villkoren for sakringsredovisning.
Forandringar i verkligt varde for sadana derivatinstrument redovisas
direkt som en nettoférandring i resultatrakningen.

2.12.5 Berékning av verkligt varde

Verkligt varde pé finansiella instrument som handlas pa en aktiv mark-
nad (till exempel marknadsnoterade derivatinstrument samt finansiella
tillgdngar som innehas for handel eller som kan séljas) baseras pa mark-
nadsvérderingar utifran aktuell rantekurva. For finansiella tillgdngar an-
vands aktuell kdpkurs och for finansiella skulder anvénds aktuell sélj-
kurs. Verkligt véarde for ranteswappar berdknas som nuvardet av be-
domda framtida kassafléden. Verkligt varde pa finansiella skulder
berdknas genom att diskontera det framtida kontrakterade kassaflodet
till den aktuella marknadsranta som ér tillganglig for Vasakronan for lik-
nande finansiella instrument. Nominellt varde, minskat med eventuella
bedomda krediteringar, for kundfordringar och leverantérsskulder forut-
satts motsvara deras verkliga varden.

Upplysning om verkligt varde for finansiella tillgdngar och skulder
aterfinns i not 31 och 32.

2.13 Ersattningar till anstallda

Foretagets pensionsataganden tryggas pa flera olika satt. Pensionsfor-
pliktelser enligt allmén pensionsplan técks l6pande genom forsakrings-
l6sning i SPP Liv. Enligt ett uttalande fran Redovisningsradets Akut-
grupp, URA 42, &r detta en formansbestdmd plan som omfattar flera
arbetsgivare. For radkenskapséret 2008 har Vasakronan inte haft tillgdng
till sddan information som gor det majligt att redovisa denna plan som
en formansbestamd plan. Dessa pensionsplaner redovisas darfor som
avgiftsbestdamda planer (se not 10).

Ovriga anstallda omfattas av avgiftsbestdmda pensionslésningar i
AMF.

For vissa ledande befattningshavare finns pensionsforpliktelser som
|6pande skuldférs och redovisas som avsattning.

2.14 Skatter

Aktuell skatt
Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar,
och hit hor dven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt balansrakningsmetoden,
pé alla temporéra skillnader som uppkommer mellan det skatteméassiga
vardet pa tillgdngar och skulder och de redovisade véardena i koncernre-
dovisningen. Om emellertid den uppskjutna skatten uppstar till folid av
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en transaktion som utgér den forsta redovisningen av en tillgang eller
skuld som inte ar ett rorelseforvarv och som, vid tidpunkten for transak-
tionen, varken paverkar redovisat eller skattemassigt resultat, redovisas
den inte. Uppskjuten skatt beraknas med tillimpning av lagstadgade
skattesatser som har beslutats eller aviserats per balansdagen och som
forvéantas galla nar den berorda uppskjutna skattefordran realiseras eller
den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skill-
nader och underskottsavdrag redovisas endast i den omfattning det &ar
troligt att framtida skatteméssiga 6verskott kommer att finnas tillgdng-
liga, mot vilka de temporéra skillnaderna kan utnyttjas.

Uppskjutna skatteskulder avser vasentligen skillnaden mellan fastig-
heternas redovisade varden och motsvarande skattemassiga varden.
Déarutdver bestar uppskjutna skatteskulder av skattedelen av obeskat-
tade reserver samt skillnaden mellan derivatens redovisade och skatte-
maéssiga varden.

Periodens uppskjutna skatt redovisas mot resultatrakningen med
undantag for uppskjuten skatt pa sakringsredovisade derivat som redo-
visas direkt mot eget kapital.

2.15 Avsattningar

Avsattningar redovisas nar koncernen har en befintlig legal eller infor-
mell forpliktelse till foljd av tidigare handelser, det &r mer sannolikt att ett
utflode av resurser krévs for att reglera dtagandet &n att sa inte sker, och
beloppet har berdknats pa ett tillforlitligt satt.

Avsattningar klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen
har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av skulden i &tminstone 12
manader efter balansdagen, da den klassificeras som langfristig skuld.

2.16  Upplysningar om kommande standarder

Foljande standarder samt andringar och tolkningar av befintliga standar-
der, har publicerats och &r obligatoriska for koncernens redovisning vid
nedanstadende tidpunkter for ikrafttradande. Dessa har inte tillampats i
fortid. Ett antal mindre forandringar har gjorts i befintliga standarder
som trader i kraft 2009 eller senare. Dessa forandringar bedoms inte f&
nagon vasentlig effekt pa Vasakronan.

IAS 1 (reviderad), Utformning av finansiella rapporter

Den reviderade standarden ska tillampas fran den 1 januari 2009 och
innebar framforallt forandringar i uppstaliningsformerna och benam-
ningar av de finansiella rapporterna. Andringen kommer darigenom att
paverka koncernens framtida utformning av de finansiella rapporterna.

IAS 23 (dndring), Lanekostnader

Denna andring av standarden ska tillampas fran den 1 januari 2009.
Andringen innebar ett krav p& aktivering av lanekostnader direkt hanfor-
liga till inkop, konstruktion eller produktion av en tillgdng som tar en
betydande tid i ansprak att fardigstalla for anvandning eller forsaljning.
For tillgangar som varderas till verkligt varde finns dock méjlighet att
frangd standarden, men Vasakronan har valt att tillampa IAS 23 pa for-
valtningsfastigheter. Tillampningen av standarden kommer att innebara
en andring i koncernens redovisning av anskaffningsvardet for forvalt-
ningsfastigheter.

IFRS 3 (reviderad), Rérelseférvérv

Den reviderade standarden ska tillampas pé rakenskapsar som inleds
fran den 1 juli 2009. Revideringen innebar en forandrad definition av
ett rorelseforvarv samt att samtliga transaktionskostnader avseende for-
varv ska kostnadsforas. Detta kan komma att paverka redovisningen av
framtida forvarv inom Vasakronan. Koncernen kommer att tillampa den
reviderade standarden framétriktat for alla rorelseférvarv fran den
1 januari 2010.

IAS 40 (dndring), Forvaltningsfastigheter

Denna andring av standarden ska tillampas fréan den 1 januari 2009.
Andringen innebér att fastigheter som bebyggs eller exploateras for
framtida anvandning som forvaltningsfastighet, och som tidigare redovi-
sades till anskaffningsvérde, ska redovisas till verkligt varde. Vasakronan
har vid ingadngen av 2009 inga fastigheter som berérs av andringen da
samtliga fastigheter &r vérderade till verkligt varde.

2.17 Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprittat sin &rsredovisning i enlighet med Arsredovis-
ningslagen och den av Réadet for finansiell rapportering utgivna
rekommendationen RFR 2.1 "Redovisning for juridiska personer”. RFR
2.1 anger att en juridisk person ska tillampa samtliga IFRS och IFRIC
som ar godkanda av EU-kommissionen i den man det inte bryter mot
arsredovisningslagen samt med hénsyn tagen till sambandet mellan
redovisning och beskattning. Moderbolaget foljer darfor de redovisnings-
principer som angetts ovan for koncernen med undantag for nedan
beskrivna redovisningsprinciper.

Finansiella rapporter
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2.17.1 Dotterforetag

Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget i enlighet med
anskaffningsvardemetoden. Bolaget redovisar enbart en intakt for
erhallna utdelningar som ar hanforliga till vinstmedel som intjanats efter
forvarvet. Utdelningar som 6verstiger de vinstmedel som intjanats efter
forvarvet redovisas som aterbetalning av den ursprungliga investeringen
och reducerar saledes den redovisade andelens bokforda vérde.

2.17.2 Joint ventures

Andelar i joint venture-bolag redovisas i moderbolaget i enlighet med
anskaffningsvardemetoden. Bolaget redovisar enbart en intakt for
erhallna utdelningar som ar hanforliga till vinstmedel som intjanats efter
forvarvet. Utdelningar som 6verstiger de vinstmedel som intjanats efter
forvarvet redovisas som aterbetalning av den ursprungliga investeringen
och reducerar saledes den redovisade andelens bokforda vérde.

2.17.3 Intakter

Utdelningsintakt redovisas nar rétten att erhalla betalning bedéms som
saker. Intakter fran forséljning av dotterbolag redovisas da risker och for-
maner forknippade med innehavet i dotterbolaget dvergatt till koparen.

2.17.4 Koncernbidrag

Moderbolaget redovisar erhélina och lamnade koncernbidrag i enlighet
med dess ekonomiska innebord, vilket medfor att koncernbidrag som
l&mnas for att reducera koncernens totala skatt redovisas i balanserade
vinstmedel efter avdrag for aktuell skatt. Koncernbidrag som é&r att jam-
stalla med utdelning redovisas som en utdelningsintakt eller reducering
av eget kapital. Lamnade koncernbidrag som é&r att anse som aktieagar-
tillskott redovisas som en 6kning av aktier i dotterbolag och erhélina
koncernbidrag redovisas som en ¢kning av balanserade vinstmedel.

Inom Vasakronan-koncernen redovisas samtliga koncernbidrag i
balanserade vinstmedel.

Not Finansiella risker

Vasakronan &r genom sin skuldportfélj pa cirka 42 mdkr exponerat mot
finansiella risker. Riskerna ar forknippade med omstandigheter pa de
finansiella marknaderna och avser framfor allt finansieringsrisk, rante-
risk och kreditrisk. Hanteringen av riskerna regleras av en finanspolicy
som utvarderas och faststélls arligen av styrelsen. Finanspolicyn anger
mal, styrprinciper och ansvarsférdelning inom finansverksamheten. For
att sékerstalla en kostnadseffektiv hantering och kontroll av koncernens
finansiella risker bedrivs finansverksamheten inom Vasakronan i en
central finansfunktion.

Den finansiella riskhanteringen presenteras ocksa pé sidan 13. For
information om ranteb&rande skulder se not 31.

Finanspolicy
Utfall
Policy 2008-12-31
Finansieringsrisk
Kapitalbindning 2-4 ar 2,3ar
Laneforfall 12 manader max 40 % 26 %
Kreditléften och likvida
medel /laneforfall 12 manader minst 100 % 132 %
Raénterisk
Réntebindning 11-28 man 23 man
Réntebindningsforfall 12 manader 55-65 % 56 %
Kreditrisk
Motpartsrating lagst A- uppfylit
Valutarisk
Valutaexponering €j tillaten ingen

3.1 Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken for att kostnaden for Vasakronans
upplaning blir vasentligt hogre eller omojliggérs. Vasakronan har en
diversifierad upplaning som minskar risken, eftersom olika marknaders
specifika forhallanden kan utnyttjas i olika marknadslagen.
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3.2 Rénterisk

Med ranterisk avses risken for att forandringar i marknadsrantor och kre-
ditmarginaler paverkar Vasakronans upplaningskostnad. Vasakronans
policy for hantering av risken ar att réantebindningen styrs genom en
normportfolj med avvikelsemandat. Enligt faststélld policy far genom-
snittlig réantebindning inte understiga 11 manader eller éverstiga 28
manader. En hojning av rantenivan med en procentenhet per 1 januari
2009 skulle 6ka koncernens rantekostnader med 200 mkr.

3.3 Kreditrisk

Med finansiell kreditrisk avses risken for att en motpart inte kan uppfylla
sina finansiella ataganden gentemot Vasakronan. Vasakronans policy
for att minska risken &r att sprida risken pa flera motparter.

Viktiga bedomningar vid tillampning
Not av koncernens redovisningsprinciper

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste
foretagsledningen och styrelsen géra bedémningar och antaganden
som paverkar redovisade tillgdngs- och skuldposter respektive intékts-
och kostnadsposter samt lamnad information i 6vrigt. Dessa bedom-
ningar baseras pa erfarenheter och antaganden som ledningen och sty-
relsen bedémer vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt ut-
fall kan sedan skilja sig frdn dessa bedémningar om andra forutséttningar
uppkommer. Nedan beskrivs de bedémningar som ar mest vasentliga
vid uppréattandet av bolagets finansiella rapporter.

4.1 Avgransning mellan rorelsefastighet
och forvaltningsfastighet

Vasakronan bedriver egen verksamhet i vissa fastigheter som &ags av
nagot av koncernens bolag. D& dessa fastigheter inte utgor en signifi-
kant del av koncernens totala innehav av fastigheter, har bedémningen
gjorts att de kan klassificeras som férvaltningsfastigheter. Dérigenom
varderas koncernens hela fastighetsbestand till verkligt véarde i balans-
rékningen. Foretagsledningen bedémer I6pande om dessa fastigheter
utgor en signifikant del av koncernens totala innehav av fastigheter.

4.2 Avgransning mellan rorelseforvarv
och tillgangsforvary

Nar forvarv sker av ett bolag utgdr forvarvet antingen ett forvarv av
rorelse eller ett forvarv av tillgéngar. Ett forvary av tillgdngar foreligger om
forvarvet avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte inne-
fattar den personal och de processer som kravs for att bedriva forvalt-
ningsverksamheten. Ovriga forvarv ar rorelseforvérv. Foretagsledningen
beddémer vid varje enskilt forvarv om kriterierna for tillgangsforvarv ar
uppfylida. Under 2008 har saval rorelse- som tillgangsforvarv skett.
Rérelseforvarven redovisas i not 38.

4.3 Verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt varde. Oftast faststélls
det verkliga vardet utifran marknadsvarde baserat pa uppskattningar av
framtida betalningsstrommar, savida det inte finns patecknade forséalj-
ningskontrakt. Uppskattningarna baseras framst pa marknadsforutsatt-
ningar som foreligger pé balansdagen.

Som stod for att faststalla det verkliga vardet varderas samtliga fastig-
heter i bestandet med hjélp av externa fastighetsvérderare tva ganger
per é&r, vid hel- och halvarsskiftet. Infor detta bokslut har Vasakronans
bestand vérderats av antingen foretagen DTZ Varderingshuset, Forum
Fastighetsekonomi eller NewSec som samtliga ar auktoriserade varde-
rare hos Sektionen for fastighetsekonomi. Principen for faststéllande av
verkligt varde &r oforandrad mot tidigare ar.

Varje fastighet varderas for sig utan hansyn till portfoljeffekter. Mark-
nadsvardet uttrycks som ett varde per fastighet med ett osékerhetsinter-
vall pa +/-5-10 procent. Summan av medianvérdena pé de enskilda
fastigheterna motsvarar marknadsvardet pé fastighetsbestandet. Fastig-
heterna har vérderats med samma vérderingsprinciper sedan 1997.
Marknadsvérdena har bedémts i enlighet med riktlinjerna fran Svenskt
Fastighetsindex (SFI). Marknadsvérdena har i huvudsak bedémts med
hjélp av en avkastningsbaserad varderingsmetod som bygger pé kassa-
flodesanalyser med en kalkylperiod om 5-10 ar.
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Hyresinbetalningarna beréknas utifrdn befintliga lokalhyreskontrakt
fram till avtalstidens slut. Lokalhyreskontrakt med en utgdende hyra
som har bedémts vara marknadsmassig har antagits forlangas pé ofér-
andrade villkor efter utgdngen av nuvarande kontraktsperiod, medan
6vriga lokalhyror justeras till en bedémd marknadsmassig hyresniva.
For bostader har hyresférandringarna initialt bedémts utifran vilken ort
och vilket marknadssegment den enskilda fastigheten finns i.

Kassaflodet for drift-, underhalls- och administrationskostnader &r
baserat pa faktiska kostnader och erfarenheter av jamférbara objekt.
Investeringar har bedomts utifran det behov som foreligger. De externa
varderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar. Kalkylranta och
direktavkastningskrav &r baserade pa vérderarnas erfarenhetsméssiga
bedémningar av marknadens forrantningskrav pa jamforbara fastighe-
ter. Som underlag har vérderingsforetagen haft tillgéng till samtliga gal-
lande lokalhyreskontrakt, information om vakanta lokaler, faktiska drifts-
och underhaliskostnader samt planerade investeringar. Aven historiska
siffror samt prognoser for 2009 har utgjort underlag.

| marknadsvarderingen ingér det bedémda vérdet av detaljplane-
lagda byggratter samt i vissa fall vardet av ej detaljplanelagda byggratter.
Marknadsvérdet av e] detaljplanelagda potentiella byggratter &r bero-
ende av bland annat hur l&ngt framskriden planprocessen ar. Byggratter
varderas framst med ortsprisanalys vilket innebér att bedémningen av
marknadsvardet sker utifran jamforelser av priser for likartade byggratter.

En byggréatt varderas som ett projekt fran den dag det finns ett hyres-
avtal tecknat och/eller att projektet godkénts inom Vasakronan. Ett
sadant beslutat projekt varderas med en kassaflédesanalys dar framtida
kassafloden diskonteras och avdrag gérs for investeringar.

Alla fastighetsvarderingar ar resultatet av en varderares bedémning
vid en bestdmd tidpunkt och ar darfor behaftad med viss osakerhet och
aktuella endast vid just denna vérdetidpunkt. Vasakronan utfor I6pande
egna analyser for att beddma rimligheten i de antaganden som varde-
ringsforetagen anvént vid sina berakningar.

Vérderingsantaganden végt g itt
2008
Inflationsantagande 2%
Kalkylranta for kassaflode 79 %
Kalkylranta for restvarde 8,0 %
Direktavkastningskrav restvarde 6,1 %
Langsiktig vakansgrad 40 %
Drift- och underhéliskostnader ar 1 374 kr/kvm
Investeringar ar 1 1 149 kr/kvm
Marknadshyra (vid noll vakans) 1 856 kr/kvm

Direktavkastningskrav vid vardering

%
Stockholms innerstad 3,0-6,7
Stockholms ytteromrade 3,0-8,0
Uppsala 3,8-85
Goteborg 4,3-7,0
Malmo 5,5-6,7
Lund 6,5-7,0

Kanslighetsanalys marknadsvarde fastighet

Fastigheternas marknadsvarden &r kansliga for de antaganden som
sétts i kalkylen. Genom att variera ett antal parametrar erhéalls kanslig-
heten i varderingen.

Vérderingspaverkande faktorer

Vérde- Vérde-
paverkan, paverkan,
% mkr
Direktavkastningskrav
och kalkylréanta +1 procentenhet -13,9 -10300
Direktavkastningskrav
och kalkylrénta -1 procentenhet 19,3 14 400
Marknadshyra +50 kr/kvm +3,3 +2 500
Drift och
underhéllskostnad +25 kr/kvm +1,7 +1 200
Langsiktig vakansgrad ~ +1 procentenhet +1,2 +900
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Not

Vasakronans indelningsgrund utgors av regionerna Stockholm, Géteborg,

Uppsala, Oresund samt Bostader. Denna indelningsgrund stods av

bolagets organisatoriska uppbyggnad och interna rapporteringsstruktur.
Koncerngemensamma kostnader fordelas ej.

Segmentredovisning koncernen

Finansiella rapporter
Noter

Tillgdngarna forvaltningsfastigheter och goodwill fordelas pa respek-
tive segment. Ovriga tillgdngar och skulder gér ej att pd ett relevant satt
fordela pa segmenten och anses darfor vara koncerngemensamma.

| nedanstdende uppstéliningar avser kolumnen koncerngemensamt
de poster som ej fordelats mellan de olika segmenten. Internforsaljning
mellan segmenten har eliminerats.

Stockholm Goteborg Uppsala Oresund Bostader Koncerngemensamt Totalt
Resultatrakning 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007
Hyresintaker 2453 1739 506 359 297 226 177 - 504 481 - - 3937 2805
Driftkostnader -344 -273 -65 -54 -48 -38 -27 - -161 -158 - - -645 -523
Underhall -52 -43 -9 -16 -9 -17 -16 - -56 -51 - - -142 -127
Fastighetsadministration -133 -83 -34 -20 -26 -17 -19 - -55 -54 - - -267 -174
Fastighetsskatt -156 -133 -48 -37 -16 -11 -10 - -10 -13 - - -240 -194
Tomtrattsavgald -43 -55 0 0 0 0 -2 - 0 - - - —-45 -55
Fastighetskostnader -728 -587 -156 -127 -99 -83 -74 - -282 -276 - - -1339 -1073
Driftnetto 1725 1152 350 232 198 143 103 - 222 205 - - 2598 1732
Véardeférandring
forvaltningsfastigheter 2777 2184 158 618 -155 208 786 - -591 558 - - -2579 3568
Forsaljningsintakter byggratter - - - - - - - - - - 3 - 3 -
Resultat tjansteverksamhet - - - - - - - - - - 3 - 3 -
Central administration - - - - - - - - - - -160 -72 -160 72
Resultat frdn andelar i joint
ventures och intressebolag - - - - - - - - - - 25 0 25 0
Rorelseresultat -1052 3336 508 850 43 351 889 - -369 763 -129 -72 -110 5228
Rénteintakter - - - - - - - - - - 55 22 55 22
Réntekostnader - - - - - - - - - - -1158 -578 -1158 -578
Orealiserad vardeférandring
finansiella instrument - - - - - - - - - - -323 -3 -323 -3
Resultat fore skatt - - - - - - - - - - - - -1536 4669
Skatt - - - - - - - - - - 1133 -1374 1133 -1374
Resultat fran tillgangar
tillgangliga for forsaljning - - - - - - - - - - -30 - -30 -
Arets resultat -1052 3336 508 850 43 351 889 - -369 763 -452 -2 005 -433 3295
Balansrakning
Forvaltningsfastigheter 46853 25409 10847 5129 4657 3080 6487 - 5408 5993 - - 74252 39611
Goodwill 2105 24 516 - 166 - 553 - - - 30 - 3370 24
Oférdelade tillgangar - - - - - - - - - - 3970 402 3970 402
Summa tillgangar 48 958 25433 11363 5129 4823 3080 7 040 0 5408 5993 4 000 402 81592 40037
Oférdelade skulder och eget kapital - - - - - - - - - - 81592 40037 81592 40037

Under aren 2008 och 2007 finns inga fastigheter som har varit vakanta i sin helhet. Hyresintakter inkluderar &ven hyresintakter for salda fastigheter.
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Not Hyresintakter
Operationella leasingavtal, koncernen som leasetagare
Koncernen Koncernen
2008 2007 2008 2007
Hyresintékter Forfall inom 1 ar ) -
Stockholm 2430 1718 Senare &n 1 & men inom 5 ar 193 17
Goteborg 480 343 Senare &n 5 ar 366 336
Uppsala 291 226 Summa 564 353
Oresund 161 - ) ) . ) )
Bostader 504 481 Koncernens operationella leasingavtal bestdr enbart av tomtrattsavtal i
o R dotterbolag.
Hyresintakter variabel hyra
(omséttningshyra m m) 61 21
Intakter 6vrig verksamhet 10 16
Summa 3937 2 805

Hyresintakter fran lokaler inkluderar intdkter fran fortidslosen av hyres-
kontrakt och avser erséttningar som har erhallits under innevarande ar.
Dé avtalsforhallandena i dessa fall upphort och inga ataganden kvarstéar
frén Vasakronans sida avseende dessa avtal har ersattningarna i sin hel-
het redovisats som en intékt nér de har erhallits.

Operationell leasing, koncernen som leasegivare

Samtliga Vasakronans hyreskontrakt klassificeras som operationella
leasingavtal. Kontraktsportfoljen forfaller enligt nedan, dér angivna belopp
avser ej uppsagningsbar kontrakterad bashyra i portfélien per arsskiftet.

Operationell leasing, koncernen som leasegivare

Antal  Arshyra

kontrakt mkr
Forfall inom 1 ar? 12 531 1350
Senare &n 1 & men inom 5 ar 4852 2 686
Senare &n b5 ar 269 1620
Summa 17 652 5656

! Varav bostader 532 mkr (490).

Den genomsnittliga 16ptiden i den kommersiella kontraktsportféljen
uppgick per arskiftet till 5,6 ar (4,7).

Motpartsrisker i hyresintdkterna

Hyresintékterna enligt kontraktsportfolien per arsskiftet férdelades med
87 procent (80) pa kommersiella objekt och med 13 procent (20) p&
bostader och garage. De kommersiella hyresintékterna fordelades pa
cirka 2 448 (2 330) kontrakt inom en rad olika branscher. | syfte att
minska exponeringen for kreditforluster sker |6pande uppféljning av
hyresgasternas kreditvardighet.

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

Not Kostnader fordelade pa kostnadsslag
Koncernen
2008 2007
Reparation, underhall

och hyresgastanpassningar -143 - 127
Ovriga direkta fastighetskostnader -898 -734
Personalkostnader -317 - 189
Avskrivningar -9 -5
Ovriga externa kostnader -132 -90
Summa kostnader -1499 -1145

Férdelat i resultatrdkningen:

Fastighetskostnader -1339 -1073
Central administration -160 -72
-1499 -1145

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

Not Central administration
Koncernen Moderbolaget

2008 2007 2008 2007
Personalkostnader -106 -41 -218 -189
Marknadsforing -5 -7 -9 -12
Kopta tjanster -32 -8 -54 -34
Avskrivningar
inventarier -1 -1 -4 -4
Ovrigt -16 -15 -89 -111
Summa -160 -72 -374 -350

Till central administration hor kostnader pa koncernévergripande niva
som inte &r direkt hanforbara till fastighetsforvaltningen, sdsom kostna-
der for koncernledning inklusive fastighetsinvesteringar, finansiering
och central marknadsforing.

Erséttning till revisorer

Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007

Revisionsuppdrag
Ohrlings Pricewater-

houseCoopers 1,2 - 1,2 -
Ernst & Young 0,7 - - -
KPMG 0,4 1,3 0,4 1,3

Andra uppdrag
Ohrlings Pricewater-

houseCoopers 49 - 49 -
Ernst & Young 0,3 - = -
KPMG 0,1 0,2 0,1 0,2
Summa 7,6 1,5 6,6 1,5

Med revisionsuppdrag avses granskning och 6vriga arbetsuppgifter som
det ankommer péa bolagets revisor att utfora samt radgivning eller annat
bitrade som foranleds av iakttagelser fran detta arbete. Allt annat &r
andra uppdrag. Revisionskostnaderna for AP Fastigheter Holding AB
har betalats av Vasakronan AB.

Arvode till Ohrlings PricewaterhouseCoopers fér andra uppdrag under
2008 avser till 6vervagande del ersattning for arbete i samband med
forvérv. Detta redovisas som en del av anskaffningsvardet och har ej
belastat resultatet under 2008.
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Not Medelantal anstéllda
2008 2007
Antal Varav Antal Varav
anstéllda mén anstallda man
Moderbolaget 274 56 % 257 55 %
Dotterbolag 388 49 % - -
Koncernen 403 - 257 -
Loner, andra ersattningar
Not och sociala kostnader
Koncernen Moderbolaget
Tkr 2008 2007 2008 2007
Ledande befattningshavare 15015 13220 14 695 13220
Ovriga anstallda 196 026 100 713 114 619 100713
Summa loner och ersattningar 211 042 113 933 129 315 113 933
Pensionskostnader 46 620 22 643 29425 22 643
Sociala kostnader 79 567 41 825 48 571 41 825
Summa 337 229 178 401 207 310 178 401
Ersattning till ledande befattningshavare
Grundlon/ Rorlig Ovriga Pensions-
arvode ersattning formaner kostnad Summa
Styrelseordférande; Lars Lundquist - - - - -
F d styrelseordférande; Lennart Nilsson 610 - 0 - 610
Styrelseledamot; Rolf Lydahl 200 - - - 200
Styrelseledamot; Anders Rydin 215 - - - 215
Verkstéllande direktor; Fredrik Wirdenius 3565 - 82 1394 5041
F d verkstallande direktor; Per-Hakan Westin 341 - 7 139 487
Vice verkstéllande direktor; Lars Johnsson 2002 95 62 437 2 596
Andra ledande befattningshavare (12 personer) 7 699 365 252 2710 11026
Summa 14 632 461 403 4 680 20175

b Ovriga formaner avser framst kostnader for gruppsjukvard, gruppliv och hem-pc.

Loner och andra ersattningar

Loner och andra erséttningar till verkstallande direktér och andra
ledande befattningshavare utgors av fast l6n. Fér samtliga anstallda, for-
utom verkstallande direktoren, kan rorlig lonedel utgd. Till styrelseleda-
mot som &r anstalld av AP-fonderna eller Vasakronan utgér inget arvode.
Till styrelsens ledamoéter har ej utgatt nagon ersattning utéver styrelse-
arvode och arvode som ledamot i utskott.

Med andra ledande befattningshavare avses de tolv personer som
tillsammans med verkstéllande direktér och vice verkstéllande direkto-
rer har ingétt i ledningsgruppen under hela 2008 alternativt under vissa
delar av aret.

Rorlig 16n

Rorlig 16n baseras pa resultat kopplat till mal for Svenskt Fastighetsindex
och Nojd Kundindex. Rorlig 16n omfattar all personal, férutom verkstéal-
lande direktor, och kan ge ett maximalt utfall motsvarande tvd méanads-
l6ner. Den rorliga I6nen, enligt tabellen ovan, avser det utfall for 2007
som utbetalats till ledande befattningshavare under 2008. Rorlig 16n for
2008 har reserverats generellt i bokslutet och faststalls pa individniva i
maj 2009. | samband med forvarvet av tidigare Vasakronan har 20 med-
arbetare givits mojlighet till en engangserséttning pa 2-3 manadsloner.
Ersattningen forutsatter att medarbetaren har kvar sin anstélining hos
Vasakronan den 30 juni 2009. Syftet med ersattningen ar att sakerstalla
att sarskilt kritisk kompetens finns kvar i foretaget under hela integratio-
nen av de tvé organisationerna. Verkstallande direktdren erhdller inte
nagon engangsersattning.

Pensioner

Tjdnsteman inom moderbolaget omfattas av tryggande enligt BTP-
planen (Bankernas Tjanstepension). Pensionsplanen har finansierats
genom inbetalningar till SPP. Enligt ett uttalande frdn Redovisningsra-
dets Akutgrupp, URA 42, &r detta en formansbestamd plan som om-
fattar flera arbetsgivare. For rakenskapsaret 2008 har Vasakronan inte
haft tillgdng till sddan information som gor det majligt att redovisa denna
plan som en formansbestdamd plan, varfér den redovisas som avgifts-

bestamd. Vid ingangen av 2008 uppgick SPP:s Overskott i form av
den kollektiva konsolideringsnivan till 98 procent. Den kollektiva kon-
silderingsnivan utgors av marknadsvardet pa SPP:s tillgdngar i procent
av forsakringsatagandena berdknade enligt SPP:s forsakringstekniska
berékningsantaganden, vilka inte verensstdammer med IAS 19.

Ovriga anstallda i moderbolaget omfattats av avgiftsbestamda pen-
sionslésningar i AMF.

Anstallda i tidigare Vasakronan kommer fran och med 2009 att inga
i samma pensionsplan som de anstallda i moderbolaget. Samtliga
anstéllda inom Vasakronan Service Partner kommer fortsattningsvis att
kvarsta i ITP-planen.

Verkstéllande direktérens pensionsvillkor ar formansbestdmda och
foljer BTP-planen med undantag av att avtalad pensionsélder ar 60 ar.
Darutover sker arligen en kompletterande och avgiftsbestamd pensions-
avsattning for att tdcka upp for dels den fortida pensionséldern, dels
pension pa lénedelar utdver maximalt belopp enligt BTP-planen.

Andra ledande befattningshavare har en pensionslosning i form av
Bankernas Tjanstepension, BTP-planen, samt sa kallad "10-taggar l6s-
ning”. Pensionsaldern &r 65 ar.

For en ledande befattningshavare finns en pensionsforpliktelse som
I6pande skuldfors och redovisas som avséttning.

Uppségningstid och avgangsvederlag

Verkstallande direktéren har en uppsagningstid om 6 méanader, dock 12
manader om uppsagning sker fran bolagets sida. Vid uppsagning fran
bolagets sida erhaller verkstallande direktor ett avgangsvederlag om 12
manader. Erhaller verkstallande direktoren ersattning frén annan tjanst
satts vederlaget ned med motsvarande belopp. Vid uppsagning fran
verkstéllande direktérens sida utgar inget avgangsvederlag. Mellan bola-
get och andra ledande befattningshavare galler en émsesidig uppsag-
ningstid om 6 manader. Vid uppsagning fran bolagets sida erhalls ett av-
gangsvederlag som uppgar till 12 manadsloner (18 méanadadsloner om
befattningshavaren &r 6ver 50 &r vid uppségningstillfallet). Vid uppsag-
ning fran ledande befattningshavares sida utgar inget avgangsvederlag.
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Konsfordelning styrelseledamoter

Not och ledande befattningshavare
2008 2007
Antal pa Antal pa
balans- Varav balans- Varav
dagen mén dagen mén
Styrelseledamoter 8 6 8 6
Ledande
befattningshavare 13 10 7 6

Med ledande befattningshavare avses verkstallande direktéren och de
12 (6) personer som tillsammans med verkstéllande direkt6ren utgor
bolagets ledningsgrupp.

Not Sjukfranvaro
Moderbolaget 2008

Frénvaro fordelad pa

alder och kon i % Kvinnor Man Totalt
29 ar eller yngre 23 1,4 19
30 till 49 ar 2,4 3,7 3,1
50 ar eller &ldre 7.1 6,7 6,8

Vasakronan Arsredovisning 2008

Inkdp och forsaljning
Not mellan koncernbolag

Av moderbolagets inkdp under rakenskapsaret avser 18 procent (21)
inkop fran koncernbolag.

Av moderbolagets forsaljning under rdkenskapsaret avser 85 procent
(85) forsaljning till koncernbolag.

Forsaljning av fastigheter och bolag
Not - realiserad vardeforandring

Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007

Forsaljningspris,

fastigheter 9138 46 - -
Forsaljningskostnader,

fastigheter -164 -1 = -
Redovisat varde,

fastigheter -8993 =27 = -
Forséljning fastighets-

agande bolag, netto - - 3398 0
Summa -19 18 3398 0

Forséljiningskostnader avser framst stdmpelskatt och konsultarvoden.
Med redovisat varde fastigheter avses vérdet enligt senast redovisade
delérsrapport med tillagg for darefter gjorda aktiveringar.

| samband med forvarvet av Vasakronan redovisades de fastigheter
som séldes vidare till Niam som tillgéngar tillgdngliga for forsaljning. Vid
forsaljning av fastigheter via bolag, inklusive samtliga fastigheter som redo-
visades som tillgangar tillgangliga for forsaljning, har inga andra tiligangar
eller skulder utdver fastigheterna ingatt i de avyttrade bolagen. Kassa-
flodet fran forséljningen av fastigheter till Niam uppgick till 6 863 mkr,
vilket motsvarar kopeskillingen med avdrag for forsaljningskostnader.

4,1
Frénvaro férdelad pa sjukfranvarons langd i %
60 dagar eller kortare 39,7
Langre &n eller lika med 60 dagar 60,3
100,0
Moderbolaget 2007
Franvaro fordelad
péa alder och kon i % Kvinnor Mén Totalt
29 ar eller yngre 50 19 3,7
30 till 49 ar 4,1 3,5 38
50 ar eller &ldre 6,7 7,1 7,0
4,7
Frénvaro fordelad pa sjukfranvarons langd i %
60 dagar eller kortare 34,4
Langre &n eller lika med 60 dagar 65,6
100,0

Not 14 Fortsattning

Specifikation salda fastigheter 2008

Forséliningspris, Hyresvarde helér,

Fastighet Ort Kopare Frantradesdag mkr mkr
Niamportféljen Stockholm, Goteborg, Niam 2008-10-01 6999 658
Uppsala, Malmé/Lund

Del av Hingsten 1 Stockholm Procurama 2008-06-24 50 5
Del av Kvarngardet Uppsala Riksbyggen Ekonomiska Forening 2008-04-01 38 -
Cepheus 2 & 3V Stockholm Statens Fastighetsverk 2008-10-01 46 2
Ladugéardsbron 14 Stockholm Statens Fastighetsverk 2008-10-01 190 9
Kungliga Myntet 1V Stockholm Statens Fastighetsverk 2008-10-01 265 9
Atomena 1V Stockholm Statens Fastighetsverk 2008-10-01 125 7
Ekelund 1V Solna Sjaelsogruppen 2008-10-01 290 11
Tre Vapen 49 Stockholm Specialfastigheter 2008-12-15 1135 74

9138 775

b Avser fastigheter dér avtal om forsaljning har tecknats i tidigare Vasakronan, innan AP Fastigheters forvérv av bolaget.
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Not Réanteintédkter
Uppskjuten skatt redovisad i resultatridkning
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007
Rénteintakter 54 20 47 20 Uppskjuten skatt
Réntebidrag 1 2 - — obeskattade reserver 28 48 = -
Ranteintékter fran Uppskjuten skatt
dotterbolag — _ 35 — derivat 19 1 19 1
Summa 55 22 82 20 Uppskjuten skatt
fastigheter 1351 -1152 10 -93
Uppskjuten skatt
forlustavdrag 153 - 147 -
Summa uppskjuten
skatt redovisad i
Not Riantekostnader resultatrdkningen 1551 -1103 176 -92
e — Moderbolaget Skillnaden mellan érets skattekostnad och
2008 2007 2008 2007 skattekostnad baserad pa géllande skattesats
Réntekostnader? -1141 -573 -861 -521 Koncernen Moderbolaget
Ovriga finansiella 2008 2007 2008 2007
kostnader -17 -5 -16 -5 Redovisat resultat
Réntekostnader fore skatt -1536 4 669 2651 530
till dotterforetag - - -86 -42 Skatt pa resultatet
Summa -1158 -578 -963 -568 enligt gallande
Y Varav 6 mkr (-4 mkr) avser realiserad vérdeforandring vid fortidslosen och Ziatttte;?tsf’,_z‘s fll idi gSu) 1307 A -148
emission av lan samt — mkr (-8) avser realiserad véardeforandring derivat. att hanior ‘S ! u' -
gare beskattningsar -8 -65 - 1

Orealiserad vardeférandring
Not finansiella instrument

Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007

Ineffektivitet i sakringar

av verkligt varde - 1 - 1
Ineffektivitet i kassa-

flodessakringar -3 2 -3 2
Réntederivat som ej

sakringsredovisas? -276 -6 -69 -6
Upplésning av

sakringsreserv 2 - - -
Orealiserade varde-

férandring finansiella

anlaggningstillgangar -46 - - -

-323 -3 -72 -3

U Varav 207 mkr (-) &r hanférliga till derivat som tillkom genom forvérvet av
tidigare Vasakronan.

Not Skatt

Skatt pa arets resultat

Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007
Aktuell skatt -418 -271 -84 -39
Uppskjuten skatt 1551 -1103 176 -92
Summa skatt
pa arets resultat 1133 -1374 92 -131

Aktuell skatt pa koncernbidrag som redovisats direkt mot eget kapital
uppgar i koncernen till =300 mkr (-203) och i moderbolaget till

105 mkr (37). | koncernen avses moderbolagets koncernbidrag till
AP Fastigheter Holding AB.

Skatteeffekt av:
Nedskrivning

av andelar - - -122 17
Ej skattepliktig forsalj-

ning av dotterbolag 257 - 951 -
Schablonrénta pa

periodiseringsfonder -2 -2 -2 -2

Ovriga ej skattepliktiga

intakter/ej avdragsgilla

kostnader -8 0 1 1
Effekt pa uppskjuten

skatt avseende sénkt

skattesats 464 0 8 -
Redovisad

skattekostnad 1133 -1374 92 -131
Effektiv skattesats

koncernen 74 % 29 %

Uppskjuten skatt redovisad i balansrakningen

Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007

Uppskjuten skatt,

derivat -220 49 -177 50
Uppskjuten skatt,

obeskattade reserver - 28 - -
Uppskjuten skatt,

fastigheter 8452 4992 108 118
Uppskjuten skatt

forlustavdrag -237 - -147 -
Uppskjuten skatt dvriga

temporara skillnader 32 - - -
Summa

uppskjuten skatt 8 027 5069 -216 168

Uppskjuten skatt pa derivat, fastigheter och ¢vrigt avser skillnaden mel-
lan skattemassiga restvarden och redovisade restvarden. Skattemassiga
underskott for vilka uppskjutna skattefordringar har redovisats uppgar
till 901 mkr (). Periodiseringsfond avseende taxeringsar 2005 har
under aret 16sts varfor ingen uppskjuten skatteskuld hanforlig till obe-
skattade reserver finns kvar. Samtliga skatteskulder bedoms forfalla
efter 12 mander.
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Not 18 Fortsattning

Bruttoférdndringen avseende uppskjutna skatter

Koncernen Moderbolaget

2008 2007 2008 2007
Ingéende balans 5069 3943 167 52
Uppskjuten skatt redo-
visad i resultatrak-
ningen -1551 1103 -176 92
Uppskjuten skatt som
redovisats i eget kapital -207 23 -207 23
Forvarv av rorelse 4716 - - -
Utgaende balans 8 027 5 069 -216 167
Not Goodwill

Koncernen
2008 2007

Ingdende balans 24 24
Forvarv av rorelse 3346 -
Utgéende balans 3370 24

Koncernens goodwill har uppkommit vid rorelseférvérv i enlighet med
IFRS 3 Rorelseforvary, innebarande att full uppskjuten skatt och tillho-
rande goodwill redovisas fordelat per segment. Vardet pa kvarvarande
goodwill prévas genom att sakerstalla att det redovisade vardet for varje
segment, dér varje segment utgdr en kassagenererande enhet, inte
overstiger atervinningsvardet. Atervinningsvérdet faststalls som verkligt
varde minus forsaljningskostnader. Vid utgdngen av 2008 visar analyser
att inget nedskrivningsbehov foreligger.

Not Ovriga immateriella tillgdngar
Koncernen
2008 2007
Ingdende balans - -
Forvarv av rorelse 100 -
Utgéende balans 100 -

Koncernens immateriella tillgdngarna har uppkommit i samband med
forvarvet av tidigare Vasakronan och avser det varumarke som finns i

namnet. Vid utgdngen av 2008 finns inga indikationer pa att nedskriv-
ningsbehov foreligger i detta.

Not Forvaltningsfastigheter

Verkligt véirde

Koncernen
2008 2007

Ingéende balans 39611 35269
Forvarv av rorelse 41113 -
Ovriga forvary 1217 0
Investering i befintliga fastigheter 1815 819
Avyttringar -6944 =27
Orealiserad vardeférandring -2 560 3550
Utgéende balans 74 252 39611
Taxeringsvérden

Mark 14 259 6083
Byggnader 29405 17278
Summa 43 664 23 361
Skattemassiga restvarden 43946 21 547

Vasakronan Arsredovisning 2008

Verkligt varde motsvarar fastigheternas marknadsvarde med avdrag for
koncernjusteringar bestaende av avdrag for skatterabatter, hanforliga till
indirekta forvarv av fastigheter klassificerade som tillgangsforvary, samt
avdrag for fastigheter dgda via joint ventures. For en beskrivning av
marknadsvérderingen av fastigheterna, se not 4.3.

Not Inventarier
Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007

Anskaffningsvarde

Ingéende balans 51 64 24 34
Forvéarv 10 9 6 9
Forvérv av rorelse 22 - - -
Forsaljningar och

utrangeringar -11 =22 -5 -19
Utgéende balans 72 51 25 24
Avskrivningar

Ingédende avskrivningar =27 -43 -11 -26
Arets avskrivningar -6 -5 -4 -4
Forséaljningar och

utrangeringar 10 21 4 19
Utgaende balans -23 -27 -11 -11

Summa planenligt

restvéirde 49 24 14 13
Not Aktier och andelar i koncernbolag
Moderbolaget
2008 2007
Ingédende balans 5242 5394
Forvarv 58 0
Forvarv av rorelse 24 685 -
Reglering av resultatandelar =211 -213
Forsalining -475 -
Nedskrivning —487 -19
Aterforda nedskrivningar 52 80
Utgédende balans 28 864 5242
Varav
tillgang 29178 5291
skuld -314 -49
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Kapital- Aktier/ Redovisat
Bolag Org nr Sate andel, %Y andelar? varde
Civitas Holding AB 556459-9164 Stockholm 100 2 750 000 24 685
Vasakronan Fastigheter AB 556474-0123 Stockholm 100 4 000 000 -
Vasakronan Holdingfastigheter AB 556611-6850 Stockholm 100 1 000 -
Vasakronan Malmdfastigheter AB 556376-7267 Malmo 100 3601 125 -
Handelsbolaget Gotic 969622-2844 Malmo 100 100 -
Fastighets AB Luxor 556059-7139 Malmo 100 2000 -
Vasakronan Géteborgfastigheter AB 556548-5587 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan IC AB 556497-7279 Nyképing 100 100 050 -
Vasakronan Turator AB 556041-1638 Stockholm 100 21 600 -
Vasakronan Vattenled AB 556577-9088 Malmo 100 1 000 -
Vasakronan Lundafastigheter AB 556137-8562 Malmo 100 1000 -
Vasakronan Hamnfastigheter AB 556199-2487 Goteborg 100 1000 -
Mabrabo AB 556339-0227 Malmo 100 10 000 -
Vasakronan Kista Science Tower AB 556649-8043 Stockholm 100 1 000 -
Vasakronan Kista Science Tower Komplementédr AB 556647-7583 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Kista Science Tower KB 969660-7820 Stockholm 100 100 -
Jarnplaten AB 556633-2184 Stockholm 100 1000 -
Kungsjérnet AB 556633-2192 Stockholm 100 1000 -
Kungsplaten Forvaltning AB 556633-3869 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Uppsalafastigheter AB 556651-1092 Stockholm 100 1 000 -
Vasakronan Falhagen AB 556713-4100 Stockholm 100 1000 -
Kungspinnen | AB 556701-4278 Stockholm 100 1000 -
Kungspinnen Il AB 556696-0406 Stockholm 100 1 000 -
VK Tingshuset AB 556709-9667 Stockholm 100 1 000 -
Vasakronan Kryssarbolaget AB 556675-1391 Goteborg 100 1000 -
Vasakronan Lindholmskajen AB 556126-4176 Goteborg 100 51 500 -
Frésunda Hus | AB 556704-9183 Stockholm 100 1 000 -
Frésunda Hus Il AB 556704-9175 Stockholm 100 1 000 -
Frésunda Hus Il AB 556704-6213 Stockholm 100 1 000 -
Vasakronan Priorinnan AB 556675-2423 Malmo 100 1 000 -
Vasakronan Angen AB 556637-3550 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Hakberget Fastighets AB 556745-5695 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Bergshamrafastigheter AB 556755-1337 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Radhuset AB 556755-1345 Stockholm 100 1 000 -
Vasakronan Handelsplats Rasta AB 556649-8050 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Lagerbolag 16 AB 556646-1223 Stockholm 100 1 000 -
Vasakronan Lagerbolag 17 AB 556646-1215 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Lagerbolag 18 AB 556646-1207 Stockholm 100 1 000 -
Vasakronan Lagerbolag 19 AB 556646-1199 Stockholm 100 6 000 -
Vasakronan Fastighetsutveckling AB 556532-9108 Stockholm 100 1000 -
Gamla Ullevi Exploaterings AB 556548-5595 Stockholm 100 1 000 -
Nya Ullevi Exploaterings AB 556548-5603 Stockholm 100 1000 -
Jérvatorget AB 556548-5546 Stockholm 100 1000 -
Kymlinge Utvecklings AB 556611-6900 Stockholm 100 1 000 -
Brotorp Utvecklings AB 556611-6918 Stockholm 100 1 000 -
Vasakronan Ullevifastigheter Holding AB 556718-7884 Goteborg 100 1 000 -
Vasakronan Ullevifastigheter AB 556718-6704 Goteborg 100 1 000 -
Brunnby Utvecklings AB 556548-5520 Stockholm 100 1 000 -
Hotorgscity Fastighets AB 556198-6851 Stockholm 100 5000 -
Vasakronan Service Partner AB 556538-8690 Stockholm 100 1 000 -
Restaurang Spring AB 556615-5205 Stockholm 100 1 000 -
Vasakronan Markholding AB 556675-1771 Stockholm 100 1 000 -
Malméporten AB 556604-8871 Stockholm 100 1 000 -
Malmdporten Deldgare AB 556615-8225 Stockholm 100 1 000 -
Agilia Forvaltning AB 556548-5579 Stockholm 100 1 000 -
Gotic AB 556548-5553 Stockholm 100 1 000 -
Fastighets AB Gesimsen Gron 556011-7698 Stockholm 100 23526 807 1778
Fastighets AB Svava 556268-6658 Uppsala 100 500 000 -
Fastighets AB Nordan 556312-4642 Solna 100 265 000 -
Bostadsaktiebolaget Hemstaden under likvidation 556432-7160 Stockholm 100 10 500 -
Studentstaden i Uppsala AB 556233-8649 Uppsala 100 1100 000 -
Fastighets AB Dombron 556057-0896 Uppsala 100 75 000 -
Aktiebolaget Nepos 556238-9105 Uppsala 100 10 000 -
Uppsala Science City AB 556250-5346 Uppsala 100 300 000 -
Uppsala Science Park KB 916512-8126 Uppsala 100 200 -
Anders Nisses AB 556044-6121 Stockholm 100 16 000 000 428
Fastighets AB Skjutsgossen nr 8 & Co KB 916502-7971 Stockholm 100 105 380
Fastighets Aktiebolaget Telefonfabriken 556577-4535 Stockholm 100 1 000 322
KB Positionen 2 969666-7485 Stockholm 100 1000 277
Positionen Parkering KB 969695-4115 Stockholm 100 200 -
RTB Reval KB 969635-4886 Stockholm 100 200 -
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Kapital- Aktier/ Redovisat

Bolag Org nr Sate andel, %" andelar? varde
KB Positionen 969656-0177 Stockholm 100 200 250
Nisseshus Nr 1 HB 916587-3424 Stockholm 100 - 215
Fastighets Aktiebolaget Bodega 556031-4246 Stockholm 100 3000 193
HB Grénland Fastighetsférvaltning 916606-4585 Stockholm 100 - -
Fastighets AB Gesimsen 556482-7318 Stockholm 100 1000 -
KB Radio Ostra 916625-7007 Nacka 100 1 000 -
Forvaltningsbolaget Alvikshus HB 916501-8004 Stockholm 100 - 117
Fastighetsaktiebolaget Lidingd Nya Centrum 556339-0839 Stockholm 100 1000 98
KB Inom Vallgraven 22:15 Géteborg 916445-7039 Stockholm 100 200 -
Fastighets AB Gesimsen Gul 556651-1852 Stockholm 100 1 000 -
Arkaden Géteborg KB 969646-3448 Stockholm 100 200 -
Allménna Pensionsfondens Fastighets nr 53 KB 969646-3836 Stockholm 100 200 -
Allménna Pensionsfondens Fastighets nr 65 KB 969646-3935 Stockholm 100 200 -
Fastighetsbolaget Philipin KB 916626-5679 Nacka 100 1 000 97
Allmédnna Pensionsfonden Fastighets nr 63 KB 969646-7522 Stockholm 100 200 95
AB Studentskrapan 556611-6868 Stockholm 100 1 000 67
Allménna Pensionsfondens Fastighets AB 556355-6835 Stockholm 100 501 000 60
Allménna Pensionsfonden Fastighets nr 12 KB 969646-4016 Stockholm 100 200 28
Fastighetsbolaget Brodtorget & Co KB 989200-4418 Stockholm 100 100 27
Fastighetsbolaget Disponenten KB 916626-5646 Nacka 100 1 000 20
Fastighetsbolaget Bathamnen KB 916626-5711 Nacka 100 1000 15
Fastighetsbolaget Oljekallaren KB 916626-5638 Nacka 100 1 000 9
Fastighetsbolaget Fabrikéren KB 916626-5620 Nacka 100 1 000 9
Fastighetsbolaget Ravinen KB 916626-5661 Nacka 100 1 000 4
Nacka Strand Forvaltnings AB 556034-9150 Stockholm 100 20 000 2
Allménna Pensionsfonden Fastighets nr 59 KB 969646-4032 Stockholm 100 200 1
Fastighetsbolaget Méssan KB 916626-5653 Nacka 100 1 000 1
Position Stockholm AB 556577-3818 Stockholm 100 1000 0
Time Institute AB i likvidation 556609-4321 Stockholm 100 1539 -
Vasakronan Nedo AB 556772-2805 Stockholm 100 1 000 0
KB Lidingd Nya Centrum 916624-5663 Stockholm 100 200 -
Vasakronan Algen AB 556772-0031 Stockholm 100 1 000 0
Allménna Pensionsfondens Fastighets nr 45 KB 969646-3885 Stockholm 100 200 -
Vasakronan Kback AB 556773-0691 Stockholm 100 1 000 0
Vasakronan Starkstrommarna AB 556771-7920 Stockholm 100 1000 0
Ankarspik 17 AB 556761-8961 Stockholm 100 1 000 0
FSG Nitsew 3 AB 556744-8815 Stockholm 100 100 000 0
Kontorshotellet Nacka Strand KB 969646-7225 Nacka 100 200 0
Allménna Pensionsfonden Fastighets nr 60 KB 969646-7282 Stockholm 100 200 0
Nacka Strand Mat & Moten AB 556609-0170 Stockholm 100 1 000 0
29178

Fastighetsbolaget Augustendal KB 916635-9084 Nacka 100 1 000 -163
AP Fastigheter AB 556417-5858 Stockholm 100 100 000 -66
Fastighets AB Gesimsen Blé 556651-1878 Stockholm 100 1000 -
FSG Nitsew 4 AB 556744-8443 Stockholm 100 100 000 -
Allménna Pensionsfondens Fastighets nr 3 KB 969646-6946 Stockholm 100 200 -
Vasakronan Ankarspik 43 AB 556771-7722 Stockholm 100 1000 -
Allménna Pensionsfondens Fastighets nr 5 KB 969646-7753 Stockholm 100 200 -
Vasakronan Ankarspik 44 AB 556771-7805 Stockholm 100 1 000 -
Allménna Pensionsfondens Fastighets nr 11 KB 969646-7829 Stockholm 100 200 -
Vasakronan Ankarspik 45 AB 557772-1575 Stockholm 100 1 000 -
Allménna Pensionsfondens Fastighets nr 14 KB 969646-4065 Stockholm 100 200 -
Vasakronan Ankarspik 46 AB 556772-1500 Stockholm 100 1 000 -
Allmédnna Pensionsfondens Fastighets nr 54 KB 969646-7290 Stockholm 100 200 -
Vasakronan Ankarspik 47 AB 556772-0676 Stockholm 100 1 000 -
Allménna Pensionsfondens Fastighets nr 4 KB 969646-7563 Stockholm 100 200 -
Fastighetsbolaget Klaraberg KB 916625-6975 Nacka 100 1000 -48
Fastighetsbolaget Kusken KB 916626-5612 Nacka 100 1 000 -15
FGH Nitsew 2 AB 556708-2101 Stockholm 100 100 000 -9
Fastighetsbolaget Gustavshog KB 916625-6983 Nacka 100 1000 -
Fastighetsbolaget Skonvik KB 916625-7015 Nacka 100 1 000 -
Fastighetsbolaget Jakobsdal KB 916625-6967 Nacka 100 1 000 -
Fastighetsbolaget Saluhallen KB 916626-5695 Nacka 100 1 000 -8
Fastighetsbolaget Ellensvik KB 916625-6991 Nacka 100 1000 -5
-314

Summa 28 864

D Avser koncernens samlade kapitalandel.
2 Avser koncernens samlade antal aktier och andelar.
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Not Aktier och andelar i intressebolag
Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007
Ingédende balans 0 - - -
Forvarv av rorelse 408 - - -
Resultatandel 7 - - -
Summa 415 - - -
Intressebolag
Kapital- Aktier/ Redovisat
Org nr Sate andel, % andelar varde
Jarvastaden AB 556611-6884 Stockholm 50 500 392
Ursvik Exploaterings AB 556611-6892 Solna 50 5000 0
Stora Ursvik KB 969679-3182 Solna 50 50 23
Summa 415
Not Aktier och andelar i joint ventures
Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007
Ing&ende balans 0 0 0 0
Forvarv av rorelse 74 - - -
Resultatandel 18 0 0 0
Summa 92 0 0 0
Joint ventures
Kapital- Aktier/ Redovisat
Org nr Sate andel, % andelar varde
Vértan Fastigheter KB 969601-0793 Stockholm 50 1 0
Vértan Fastigheter AB 556678-0267 Stockholm 50 1 000 0
Ullevipark 1 Holding i Géteborg AB 556718-6688 Goteborg 50 500 80
Ullevipark 2 Holding i Géteborg AB 556718-6670 Goteborg 50 500 12
Ullevipark 4 Holding i Goteborg AB 556727-4179 Goteborg 50 500 0
Summa 92

Av nedanstdende tabell framgar hur
Vasakronankoncernen paverkas av joint ventures

Koncernen

2008 2007
Resultatrakningen
Hyresintakter 0 0
Fastighetskostnader -1 0
Finansiella intakter/kostnader 1 0
Orealiserad vardeforandring 26 0
Skatt -8 0
Arets resultat 18 0
Balansrakningen
Pagéende arbeten 225 0
Kortfristiga fordringar B 0
Likvida medel 8 0
Summa tillgdngar 238 0
Eget kapital 92 0
Réntebérande skulder 99 0
Uppskjuten skatteskuld 36 0
Ovriga skulder 11 0
Summa eget kapital och skulder 238 0
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Forutbetalda kostnader

Not Kundfordringar Not och upplupna intakter
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget

2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007
Hyresfordringar brutto 98 30 0 0 Forutbetalda
C")vriga kundfordringar driftkostnader 19 14 1 1
brutto 5) 4 2 2 Upplupna hyresintakter 16 18 - -
Avséttning for Upplupna investerings-
osakra hyres- och bidrag 53 - - -
kundfordringar -21 -17 0 0 (Ovriga poster 108 52 3 3
Summa 82 17 2 2 Summa 196 84 4 4

Bokfort varde pa kundfordringar 6verensstammer med verkligt varde.
Dé inbetalning av kundfordringar ligger néra i tiden &r det verkliga var-
det samma som det nominella vardet.

Det finns ingen koncentration av kreditrisker avseende kundford-
ringar, eftersom koncernen har ett flertal kunder. Ingen enskild hyres-
gast representerar mer &n 3 procent av den totala kontrakterade hyran.
Vasakronans 10 storsta hyresgaster representerar 18 procent av den
kommersiella kontrakterade hyran.

Koncernen har redovisat forluster pa 9 mkr (2) for nedskrivning av
hyres- och kundfordringar.

Aktuella skattefordringar

Not och ovriga fordringar
Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007
Skattefordringar,
fastigheter 127 - -
Ovriga fordringar 371 52 5 0
Summa 498 52 5 0

Verkligt vdrde pa ovriga fordringar 6verensstammer med verkligt vérde
dé betalning ligger néra i tiden.

Verkligt varde pa forutbetalda kostnader och upplupna intékter dverens-
stammer med verkligt varde da betalning ligger néra i tiden.

Not Likvida medel

Posten likvida medel bestar i sin helhet av kassa och bank om 1 238
mkr (35) samt kortfristiga placeringar om 1 000 mkr (-) dock ej langre
an 90 dagar.

Not Avséttningar
Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007
Ingéende balans 13 13 - -
lanspréktaget
under perioden -13 0 - -
Utgéende balans - 13 - -
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Not Réantebarande skulder
Finansiella risker
For genomgéng av de finansiella riskerna och Vasakronans riskhantering hénvisas till not 3.
Forfallostruktur rantebédrande skulder inklusive derivat
Koncernen
Rantebindning Kapitalbindning Kreditfaciliteter

Ar Mkr Ranta, % Andel, % Mkr Andel, % Mkr Andel, %
Inom 1 ar 23503 50 56 10916 26 10 160 84
1-2 ér 4 065 43 10 13 760 33 1 000 8
2-3ar 3300 4,0 8 3740 9 - -
3-4ar 3640 4,4 9 5205 12 1 000 8
4-5 ar 1985 4,6 5 6160 15 -

5-6 ar 2150 4,8 5 925 2 - -
6-7 ar 900 4,7 2 237 1 - -
Over 7 &r 2 200 43 5 800 2 - -
Totalt 41 743 4,7 100 41 743 100 12 160 100

Genomsnittlig réntebindningstid vid utgédngen av aret uppgick till 23 ménader (42) och genomsnittlig kapitalbindningstid uppgick till 28 manader
(35). Den genomsnittliga rantan for laneportfolien pa balansdagen uppgick till 4,7 procent (4,2).

Beviljade kreditloften uppgick pa balansdagen till totalt 12 160 mkr (5 050). Av dessa var 2 250 mkr utnyttjade pa balansdagen.

Langfristiga rintebirande skulder

Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007

Andelar av rantebarande skulder som forfaller till betalning:
senare &n 5 ar efter balansdagen

Skulder till kreditinstitut 1962 2012 912 1212
Obligationsprogram - 300 - 300
senare &n 1 4r men inom 5 ar efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut 19 690 1940 10673 1940
Obligationsprogram 9704 5370 7975 5370
Summa 31 356 9622 19560 8 822
Varav langfristiga skulder med rorlig ranta 25221 5467 15125 5467
Varav langfristiga skulder med fast ranta 6135 4155 4 435 3355
Med rorlig réanta avses réantebindingstid om max 6 manader.
Genomsnittlig och effektiv ranta i laneportfoljen (exklusive derivat)
Koncernen Moderbolaget
Genomsnittlig rénta, % Effektiv ranta, % Genomsnittlig rénta, % Effektiv ranta, %
2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007
Skulder till kreditinstitut 4,3 4,8 4,3 4,8 43 4,7 4.4 4,7
Obligationsprogram 4,1 4,3 4,1 4,3 4,1 4,3 4,1 4,3
Certifikatprogram 4,7 4,4 4,8 4,5 4,6 4,4 4,7 4,5

Den effektiva rantan ar den ranta som gor att nuvardet av alla framtida in- och utbetalningar under réantebindningstiden blir lika med det redovisade

vardet av skulden.

Réntebarande skulder, exklusive derivat

Koncernen Moderbolaget
Redovisade belopp Verkligt varde Redovisade belopp Verkligt varde
2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007
Skulder till kreditinstitut 22 444 3989 21882 3968 11871 3189 11 624 3189
Obligationsprogram 13322 7270 13 365 7177 9150 7270 9191 7177
Certifikatsprogram 5977 2761 5997 2761 5186 2761 5201 2761
41 743 14 020 41 244 13 906 26 207 13 220 26 016 13 127
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Not 31 Fortsattning

Réntebarande skulder redovisas till upplupet anskaffningsvérde.

Verkliga varden baseras pa berékning av diskonterade kassafloden
for varje enskilt 1dn. Skulder till langivare och obligationslan varderas uti-
fran aktuell rantekurva (fran O/N till 10 ar) med ett tillagg for aktuell
upplaningsmarginal, vilken forandras éver tiden. Certifikat varderas uti-
fran aktuell kortrantekurva (O/N) till 12 manader med tillagg for aktuell
upplaningsmarginal.

Samtlig upplaning &r i svenska kronor.

Vasakronans kapitalmarknadsprogram innehaller en sa kallad "Change of
control”-klausul innebarande for obligationsprogrammen att investe-
rarna ges réatt att pakalla aterbetalning om AP-fondernas samlade, saval
direkta som indirekta, innehav understiger 51 procent. For certifikats-
programmet innebar klausulen att bolaget inte ska emittera certifikat for
den hdndelse AP-fondernas samlade, savél direkta som indirekta, inne-
hav understiger 51 procent.

| posten skulder till kreditinstitut ingér aktiverade finansieringsavgifter
om —17 mkr (-). Aktiverade finansieringsavgifter avser avgifter som upp-
sttt i samband med upptagande av lan. Dessa kostnadsfors linjart dver
lanets 1optid. Om lanet loses i fortid resultatfors den aktiverade kostna-
den i sin helhet.

Tabellen anger framtida odiskonterade kassafléden for koncernens
finansiella skulder, uppdelat efter den tid som aterstar fram till
avtalsenliga forfallotidpunkten. De belopp som forfaller inom 12 mana-
der 6verensstdmmer med bokforda belopp, eftersom diskonterings-
faktorn ar ovasentlig. Tillaggsupplysning om framtida infloden fran
derivatinstrument ldmnas i anslutning till tabellen.

Framtida odiskonterade kassafloden

Vasakronan Arsredovisning 2008

Mindre Mer &n
Per 31 december 2008, mkr an1ar 1-2ar 2-5ar 5ar
Skulder till kreditinstitut -3190 -8064 -11210 -2328
Emitterade
foretagsobligationer -4608 -5836 -4009 0
Emitterade foretagscertifikat -6 019 0 0 0
Derivatinstrument, utflode -806 -631 -1188 -373
Leverantorsskulder -276 0 0 0
Derivatinstrument, inflode 541 440 779 241
Netto derivat —-265 -191 -409 -132

Mindre Mer &n
Per 31 december 2007, mkr an 1ar 1-2ar 2-5ar 5ar
Skulder till kreditinstitut -230 -437 2092 -2415
Emitterade foretags-
obligationer -1917 -2604 -3200 -314
Emitterade foretags-
certifikat -2775 0 0 0
Derivatinstrument, utflode -276 -256 -543 -280
Leverantorsskulder -52 0 0 0
Derivatinstrument, inflode 317 278 576 297
Netto derivat 41 23 33 16
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Not Derivatinstrument
Redovisade belopp, koncernen
Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007
Tillgdngar Skulder Tillgangar Skulder Tillgdngar Skulder Tillgdngar Skulder
Ranteswappar kassaflodessékringar - 592 189 - - 591 189 -
Réanteswappar som
ej sakringsredovisas - 243 - 11 - 80 - 11
Summa - 835 189 11 - 671 189 11
Varav
langfristig del - 830 186 10 - 666 186 10
kortfristig del - B 3 1 - B 3 1
Med kortfristiga derivat avses derivat som forfaller inom 12 manader.
Rénteswappar 2008
Nominellt Genomsnittlig Orealiserad
Forfalloar belopp, mkr ranta, % Effektiv ranta, % vardeforandring, mkr
2009 4247 3,6 38 -36
2010 1815 4,1 4,2 -43
2011 4250 39 39 -81
2012 2990 4,0 4,1 -196
2013 1600 38 38 -120
2014 2150 39 39 -203
Efter 2014 2300 3,8 38 -156
Summa 19 352 3,8 3,9 -835
Derivaten forlanger réntebindningstiden med 16 méanader (22) och 6kar den genomsnittliga réntan med 0,4 procentenheter.
Det nominella beloppet for utestdende ranteswapsavtal uppgick vid utgdngen av 2007 till totalt 7 209 mkr.
Upplupna kostnader och Stéllda sakerheter
Not forutbetalda intakter Not och eventualforpliktelser
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007
EGVUtPEt_?k'da . 2 Aktiepant 1230 Inga Inga Inga
prr;s::)t:a ter E 95 ® - Fastighetsinteckningar 8423 4134 Inga Inga
rantekostnader 450 132 268 132 Eventualforpliktelser 318 Inga 344 345
Upplupna Summa 9971 4134 344 345
iftk 27 71 4
gn it osttnider X 3 Fastighetsinteckningar och aktiepanter ar stéllda som sékerhet for kon-
emesterioner sam cernens réantebédrande skulder.
upplupna sociala
avglfter 4 19 I3 16 Eventualforpliktelser
Fas.tlghetsskatt 231 - ~  Vasakronan har borgensataganden gentemot Ullevibolagen som per
Ovriga poster 540 85 197 4 balansdagen innebér ett atagande om 173 mkr. Vasakronan ansvarar
Summa 2174 602 487 155 solidariskt for Stora Ursvik KBs skulder som per balansdagen innebér ett

atagande om 145 mkr.

Vasakronan har stéllt garanti for Jarvastaden ABs respektive Stora
Ursviks KBs fullgérande av exploateringsavtal gentemot aktuella kom-
muner.

Med moderbolagets eventualforpliktelser 344 mkr (345) avses an-
svar for skulder i koncernens handels- och kommanditbolag dar moder-
bolaget ar bolagsman.
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Klassificering av finansiella
Not instrument koncernen

Tillgangar i balansrékningen

Vasakronan Arsredovisning 2008

Lane- och Derivatinstrument Ej finansiella Redovisat
2008-12-31 kundfordringar forsakring instrument varde summa Marknadsvarde
Likvida medel 2238 - - 2238 2238
Forvaltningsfastigheter - - 74 252 74 252 74 551
Kundfordringar 82 - - 82 82
Summa 2320 - 74 252 76 572 76 871
Skulder i balansrdkningen
Skulder varderade Ovriga
till verkligt véarde i finansiella Ej finansiella Redovisat
2008-12-31 resultatrakningen skulder instrument varde summa Marknadsvarde
Skulder till kreditinstitut - 22 444 - 22 444 21882
Emitterade foretagsobligationer - 13322 - 13322 13 365
Emitterade foretagscertifikat - 5977 - 5977 5997
Derivatinstrument 835 - - 835 835
Leverantorsskulder - 276 - 276 276
Summa 835 42 019 - 42 854 42 355
Tillgdngar i balansrdkningen
Lane- och Derivatinstrument Ej finansiella Redovisat
2007-12-31 kundfordringar forsakring instrument varde summa Marknadsvarde
Likvida medel 35 - - 35 35
Derivatinstrument - 189 - 189 189
Forvaltningsfastigheter - - 39611 39611 39682
Kundfordringar 17 - - 17 17
Summa 52 189 39611 39 852 39923
Skulder i balansrékningen
Skulder vérderade
till verkligt vérde i Ovriga finansiella Ej finansiella Redovisat
2007-12-31 resultatrakningen skulder instrument varde summa Marknadsvarde
Skulder till kreditinstitut - 3989 - 3989 3968
Emitterade foretagsobligationer - 7270 - 7270 7177
Emitterade foretagscertifikat - 2761 - 2761 2761
Derivatinstrument 11 - - 11 11
Leverantdrsskulder 52 — 52 52
Summa 11 14 072 - 14 083 13 969
Forvaltningsfastigheter och derivat tas upp till verkligt varde i balansrak-
ningen. Verkligt varde motsvaras av berdknat marknadsvérde, forutom
for de forvaltningsfastigheter som forvérvats genom tillgangsforvary, déar
avdrag gors fran marknadsvardet med forvarvad uppskjuten skatt och
den del av rantebérande skulder och derivat som inte ar kassaflodessék-
rade (se sammanstallning ovan). For ovriga tillgdngar och skulder be-
déms de redovisade vérdena inte avvika frdn marknadsvérdena, for- Justeringar for poster
utom vad som anges nedan avseende uppskjuten skatt. Det redovisade Nt som inte ingér i kassaflédet
egna kapitalet i Vasakronan motsvarar déarfor i stort bolagets marknads-
vérde vid en substansvardering.

Vasakronan har anvént allmant vedertagna metoder for att berakna Koncernen Moderbolaget
det verkliga vardet pa koncernens finansiella instrument per 31 decem- 2008 2007 2008 2007
ber 2008 och 2007. Vardering har skett genom diskontering av framtida Avskrivningar 5) 6 4 4
kassafloden till marknadsrantan for respektive loptid. Dessa vérden Nedskrivningar - - 434 -61
representerar ett beréknat varde och kommer inte nédvandigtvis att rea- Obeskattade reserver - — ~101 ~170
liseras. ) ) Vardeforandring for-

Uprzskjuten §katt éﬁr enligt gué'Har?del regelve‘rk bvealftad till 26,3 pro- valtningsfastigheter 2560 -3550 _ _
;ent pa tgmporara skillnader pé i princip sa.mthga“mlgangar ogh skulder Realisationsresultat 19 18 _3398 B
i ba\ansrakmngﬁen, med undz.intag endast for de forvarv som &r genom- Resultatandel
férda som tillgangsforvarv. Vid en marknadsvardesbedémning av upp- o
skjuten skatteskuld erhalls sannolikt ett l&gre varde &n vad som &r upp- ijoint yenture =25 R 0 0
taget i balansrakningen. Dess faktiska storlek beror dock pa en mangd Rénteintakter -71 22 -130 -20
faktorer och specifika forutsattningar varfor ett exakt marknadsvarde Rantekostnader och
inte Iater sig berdknas. Kansligheten i vérderingen askadliggors i fol- ovriga finansiella kost-
jande rakneexempel. Om den uppskjutna skatten hanforlig till forvalt- nader 149 581 1083 564
ningsfastigheter vérderas till 10 procent istallet for 26,3 procent uppgar Summa 3984 -3003 -2108 317

den till 3214 mkr att jamfora med uppskjuten skatteskuld enligt balans-
rakningen som uppgar till 8 452 mkr.

Redovisade orealiserade vardeforandringar utgor inget kassaflode, och
effekten pa kassaflodet fran realiserade vardeforandringar redovisas i
sin helhet under investeringsverksamheten. Redovisade finansiella in-
takter och kostnader aterfors i sin helhet, varefter faktiskt betalda finan-
siella intakter och kostnader medtages i kassaflodet. Skillnaden utgérs
av periodiserade rantor samt orealiserade vardeforandringar pa derivat.
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Not Nirstaende

Narstaenderelationer
Koncernen star under ett bestimmande inflytande fran Forsta, Andra,
Tredje och Fjarde AP-fonderna. Styrelse, koncernledning och revisorer
&r ocksé narstaende till Vasakronan. Vidare har Vasakronan narstaende-
relation med samagda joint venturebolag och intressebolag enligt not 24
och 25.

Utéver de narstdenderelationer som anges ovan har moderbolaget
ett bestdmmande inflytande 6ver sina dotterbolag enligt not 23.

Narstaendetransaktioner

Enligt senast tillganglig publik information har Tredje AP Fonden place-
rat 20 mkr under obligationsprogrammet pa marknadsmassiga villkor.
Dessutom forhyr Tredje respektive Fjarde AP-fonden kommersiella loka-
ler till marknadsmassiga villkor.

For uppgift om ersattningar till styrelse och ledande befattningsha-
vare se not 10. Styrelseledaméter, koncernledning och revisorer presen-
teras pa sidorna 103-104. Ingen styrelseledamot, ledande befattnings-
havare eller revisor har direkt eller indirekt varit delaktig i nagon affars-
transaktion med Vasakronan uttver vad som anges i denna not, not 8
och not 10.

Transaktioner och mellanhavanden med joint venturebolag under
2008 framgér av not 25.

For moderbolaget framgér transaktioner och mellanhavanden med
dotterbolag av not 13. Vasakronan AB har under 2008 betalat utdelning
och koncernbidrag till moderbolaget AP Fastigheter Holding AB om
totalt 5 000 mkr. Moderbolaget AP Fastigheter Holding AB har samtidigt
lamnat ett aktieagartillskott p& 14 000 mkr.

Not Rorelseforvarv

Den 1 september 2008 forvarvade AP Fastigheter 100 procent av aktie-
kapitalet i Vasakronankoncernen. Den forvarvade verksamheten bidrog
med hyresintékter pa 922 mkr och ett driftnetto pd 669 mkr till koncer-
nen for perioden 1 september—31 december 2008. Om forvarvet hade
skett per 1 januari 2008 skulle koncernens hyresintakter ha varit 6 060
mkr och driftnettot 4 107 mkr. Dessa belopp har beréknats med tillamp-
ning av koncernens redovisningsprinciper.

Information om férvirvade nettotillgingar och goodwill

Kopeskilling

Kopeskilling:

— aktielikvid 24 649
— direkta kostnader i samband med forvarvet 36
Sammanlagd kopeskilling 24 685
Verkligt varde for forvarvade nettotillgdngar -21339
Goodwill 3 346

Goodwill utgdrs av skillnaden mellan erlagd kopeskilling och verkligt
varde pa forvarvade nettotillgdngar. Uppskjutna skatteskulder redovisas
vid forvarvet till nominell skatt, i enlighet med IFRS 3 Rorelseforvary, vil-
ket avviker fran den skatt som kalkylmassigt tillampats vid forvarvet.

Finansiella rapporter

Noter
Tillgangar och skulder, per 1 september 2008,
till foljd av forvarvet ar foljande:
Forvarvat
Verkligt varde  redovisat varde
Likvida medel 232 232
Forvaltningsfastigheter 33676 46919
Inventarier 25 25
IT-investeringar 0 57
Varumérke (inkl i posten Immate-
riella anlaggningstillgangar) 100 0
Innehav i intresseforetag 565 167
Finansiella anlaggningstillgangar 257 257
Tillgéngar tillgangliga
for forsaljning 6470 0
Uppskjutna skattefordringar 88 179
Kortfristiga fordringar 605 605
Kortfristiga icke
réntebarande skulder -1 085 -1 085
Langfristiga icke
réntebarande skulder -36 -253
Avsattningar -12 -12
Réntebérande skulder -14 753 -14 753
Uppskjutna skatteskulder -4793 -6 409
Forvirvade nettotillgdngar 21 339 25928
Total kopeskilling 24 685
Avgar likvida medel
i forvarvade dotterforetag -232
Foéréndring av koncernens
likvida medel vid forvarv 24 453
Not Z\taganden

Investeringsataganden
Kontrakterade dtaganden pa balansdagen, storre an 50 mkr, som annu
inte redovisats i balansrakningen uppgar till foljande belopp.

Koncernen
2008 2007
Forvaltningsfastigheter 4411 1117

Angivna dtaganden avser storre lokalanpassningar och projekt.

Not Utdelning per aktie

Utdelning som faststélldes vid arsstamman och betalades ut under
2008 uppgick till 1 275 mkr (31,88 kr per aktie) respektive 1 275 mkr
for 2007 (31,88 kronor per aktie). P& drsstdmman den 5 maj 2009 kom-
mer styrelsen att foresla en utdelning genom det redovisade koncern-
bidraget pa 26,82 kr per aktie (50,00) motsvarande 1 073 mkr (2 000).

Not Handelser efter balansdagen

Inga vésentliga handelser har intraffat efter balansdagen som paverkar
beddmningen av Vasakronans finansiella stéllning.
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Forslag till vinstdisposition

Koncernens resultat- och balansréakning samt moderbolagets
resultat- och balansrakning blir foremal for faststallelse pa ars-
stdmman den 5 maj 2009.

Till arsstammans forfogande stér foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 13 714 450 258 kr
Arets resultat 2743 076 046 kr
Summa 16 457 526 304 kr

Styrelsens yttrande 6ver den foreslagna vinstutdelningen:
Vasakronan AB hade per arsskiftet 2008/09 ett eget kapital
pé 20 458 mkr, varav fritt 16 458 mkr och bundet 4 000 mkr.
Endast en mindre del, =440 mkr, av det egna kapitalet i
moderbolaget beror pa att tillgdngar eller skulder har tagits
upp till marknadsvéarde. Eget kapital i koncernen Vasakronan
uppgick per arsskiftet 2008/09 till 27 288 mikr, vilket ger en
soliditet p& 33 procent.

Styrelsen gér bedémningen att den foreslagna utdelningen
i form av det redovisade koncernbidraget pa 1 073 mkr &r for-
svarlig med hansyn till, dels de krav som verksamhetens art,
omfattning och risker staller pa storleken av det egna kapitalet,
dels bolagets konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i 6vrigt.

Detta stéllningstagande baseras pa nivan for soliditeten som
per det senaste arsskiftet uppgick till 33 procent for koncer-
nen. Detta ar en niva som star sig val i forhallande till den soli-
ditet som uppvisas av jamforbara foretag. Stallningstagandet
baseras vidare pa bedémningen att det uppstéllda kravet pa
lagsta niva for rantetackningsgrad varaktigt kommer att uppfyl-
las. Kravet ar att koncernen varaktigt ska uppvisa en rante-

tackningsgrad overstigande 1,9 ggr. Under 2008 uppvisade
koncernen en rantetackningsgrad pa 2,2 ggr. Vid bedémning
av varaktig niva for rantetdckningsgraden har hansyn tagits till
gjorda prognoser for driftnettot och réanteutvecklingen samt
planerade transaktioner, investeringar och framtida utdel-
ningar.

Koncernen Vasakronan hade per det senaste arsskiftet en
laneskuld netto pa 39,5 mdkr, vilket motsvarar cirka 53 pro-
cent av fastigheternas marknadsvarde pé 74,6 mdkr. Vid
samma tidpunkt fanns outnyttjade bekraftade bankkrediter
pa 9,9 mdkr. Befintliga likviditetsreserver anses tillsammans
med nyupplaningsutrymmet vara tillrackliga for att ticka kon-
cernbidraget och verksamhetens framtida likviditetsbehov.

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att:
| ny rakning overfors 16 457 526 304 kr
Summa 16 457 526 304 kr

Uppréttad arsredvisning innebér att ett koncernbidrag pa

1072 775 tkr har redovisats som skuld till AP Fastigheter
Holding AB. Styrelsen foreslar att koncernbidraget betalas
per den 12 maj 2009.

Undertecknade forsakrar harmed att, savitt de kanner till,
arsredovisningen ar upprattad i dverensstdimmelse med god
redovisningssed for aktiemarknadsbolag. Lamnade uppgif-
ter stammer med de faktiska forhallandena och ingenting av
vasentlig betydelse ar utelamnat som skulle kunna paverka
den bild av koncernen och moderbolaget som skapats av ars-
redovisningen.

Stockholm den 30 mars 2009

Lars Lundquist Mats Andersson

Styrelsens ordférande Ledamot
Rolf Lydahl Johan Magnusson
Ledamot Ledamot

Eva Halvarsson Kerstin Hessius
Ledamot Ledamot

Anders Rydin Fredrik Wirdenius
Ledamot Ledamot och
verkstéllande direktér
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Revisionsberattelse

Till arsstimman i Vasakronan AB (publ)
Org nr 556061-4603

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och
bokforingen samt styrelsens och verkstallande direktoérens
forvaltning i Vasakronan AB (publ) for &r 2008. Bolagets ars-
redovisning och koncernredovisning ingar i den tryckta versio-
nen av detta dokument pa sidorna 1 samt 4-96. Det &r styrel-
sen och verkstallande direktéren som har ansvaret for réken-
skapshandlingarna och forvaltningen och for att arsredovis-
ningslagen tilldmpas vid uppréttandet av arsredovisningen
samt for att internationella redovisningsstandarder IFRS
sadana de antagits av EU och arsredovisningslagen tillampas
vid upprattandet av koncernredovisningen. Vart ansvar &r att
uttala oss om arsredovisningen, koncernredovisningen och
forvaltningen pa grundval av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sve-
rige. Det innebar att vi planerat och genomfort revisionen for
att med hog men inte absolut sakerhet forsékra oss om att
arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller
vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett
urval av underlagen for belopp och annan information i réken-
skapshandlingarna. | en revision ingdr ocksa att prova redo-
visningsprinciperna och styrelsens och verkstéllande direk-
torens tillampning av dem samt att bedéma de betydelsefulla
uppskattningar som styrelsen och verkstéllande direktéren
gjort nar de upprattat arsredovisningen och koncernredovis-
ningen samt att utvardera den samlade informationen i arsre-

Finansiella rapporter
Revisionsherittelse

dovisningen och koncernredovisningen. Som underlag for vart
uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat véasentliga beslut,
atgarder och forhallanden i bolaget for att kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktéren ar ersatt-
ningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om nagon sty-
relseledamot eller verkstéllande direktoren pa annat satt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen
eller bolagsordningen. Vi anser att var revision ger oss rimlig
grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och ger en rattvisande bild av bolagets resultat
och stéllning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med interna-
tionella redovisningsstandarder IFRS s&dana de antagits av
EU och arsredovisningslagen och ger en réattvisande bild av
koncernens resultat och stéllning. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
Ovriga delar.

Vi tillstyrker att &rsstamman faststéller resultatrékningen och
balansrakningen for moderbolaget och for koncernen, dispo-
nerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i forvaltningsbe-
rattelsen och beviljar styrelsens ledamater och verkstéllande
direktoren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Stockholm den 30 mars 2009

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

UIf Pettersson
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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Extern revision

Externa regelverk
— Aktiebolagslagen

— Noteringsavtal (obligationer)
— Svensk kod for bolagsstyrning
— Ovriga tillampliga lagar och regler
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Bolagsstyrningsrapport

Vasakronan AB (publ) tillampar svensk kod fér bolagsstyrning efter beslut av styrelsen. Motivet
till detta ar det allmanna intresset for verksamheten och att foretagets obligationer &r noterade

vid Stockholmsbdrsen.

Vasakronan utgdr en andel av AP-fondernas placeringar.
Uppdraget fran dgarna ar att ge en langsiktigt hog och risk-
avvagd avkastning fran tillgdngsslaget svenska fastigheter.
Mervérden skapas genom en aktiv transaktionsverksamhet,
fastighetsutveckling och serviceinriktad forvaltning.

For att s&kerstélla att det 6vergripande malet uppnas arbe-
tar Vasakronan kontinuerligt med bolagsstyrningsfragor i syfte
att uppratthalla en effektiv styrning, ledning och kontroll av
foretaget. Till grund for styrningen ligger externa men ocksa
interna regelverk.

Aktiedgare
|

Arsstaimma Nomineringsprocess
|

Styrelsen Utskott
V‘d Intern kontrollmiljo

Ledningsgrupp
Rad Interna regelverk

Stodfunktioner — Bolagsordning
— Overgripande struktur fér bolags-
styrning inklusive faststallda
. iktlinjer och policys
Regloner r injer policy

— Ovriga tillampliga instruktioner

Vasakronan tillampar svensk kod for bolagsstyrning. Avvikel-
ser fran kodens regler har forelegat nar det géller val av sty-
relse, styrelseordférande och styrelsesuppleanter samt princi-
per for erséattning till ledningen. Forklaring till dessa avvikelser
framgar nedan under respektive avsnitt.

Ytterligare information om Vasakronans bolagsstyrning finns
pa foretagets hemsida www.vasakronan.se, dar det bland
annat finns protokoll frdn senaste arsstdmman och presenta-
tion av styrelse och foretagsledning. Bolagsstyrningsrapporten
ar inte reviderad av bolagets revisor.

Arsstaimma

Aktiedgarnas inflytande i Vasakronan utovas vid arsstam-
man. Enligt bolagsordningen ska arsstamma hallas arligen
och senast inom sex méanader efter rékenskapsarets utgang.
Kallelse sker genom annonsering i Post och Inrikes Tidningar
samt i Dagens Nyheter.

Senaste arsstdmma holls den 7 maj 2008 i Stockholm.
Samtliga aktier var representerade pa stamman och dess-
utom nérvarade bolagets revisor. 2007 ars rakenskaper fast-
stalldes och styrelseledamoterna och verkstéllande direkto-
ren beviljades ansvarsfrinet. Darutover fattades bland annat
beslut om utdelning inklusive koncernbidrag till aktiedgarna,
val av styrelse och styrelsesuppleanter samt arvode till sty-
relse- och utskottsledaméter och revisorer.

Nomineringsprocess
Val av styrelseledamoter
Styrelsen ska enligt bolagsordningen besta av minst tre och
hogst atta ledamoter samt hogst fem suppleanter. Da agar-
kretsen ar begransad ska styrelsen besta av representanter
frén samtliga agare. Agarrepresentanter utses av respektive
agare. Utover dgarrepresentanterna och verkstéllande direk-
toren har dgarna en uttalad ambition att styrelsen &ven ska
innehalla minst tva, till bolaget och &garna, oberoende leda-
moter. Forslag till oberoende ledaméter tas fram genom dis-
kussion mellan dgarrepresentanterna och styrelsens ordf6-
rande. Dessa oberoende ledamoter ska komplettera styrelsen
med kompetens inom omradena fastigheter och finansiering.
Bolaget har inte en valberedning som ar utsedd av &rsstam-
man. Motivet till denna avvikelse fran koden ar den begran-
sade agarkretsen som gor att ett sarskilt organ utsett av aktie-
agarna inte behovs. Val av styrelseledamot hanteras av dgar-
representanterna i samrad med styrelsens ordforande.
Styrelsens ordférande har tidigare inte valts av arsstam-
man, utan istallet pa ett konstituerande styrelsemate efter ars-
stdmman. Motivet till denna avvikelse fran koden har varit att
agarna Overlatit till styrelsen att inom sig utse ordférande
i syfte att skapa utokad flexibilitet.

Styrelsens arbete

De ordinarie styrelsemétena har utéver
de fasta punkterna hanterat vasentliga
omraden enligt foljande:

Februari: Utfall foregdende
verksamhetsar inklusive bokslutsrapport

Juni: Beslut om att ge slutbud for aktierna i Civitas

Holding AB (Vasakronankoncernen)

Maj: Utfall Svenskt FastighetsIndex (SFI)
foregdende verksamhetsar, deldrsbokslut
kvartal 1 samt prognos 1
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Fran och med 2009 kommer styrelsens ordférande att, i enlig-
het med koden, véljas pa arsstamman.

Val av revisorer

Tillsattning av revisor sker for en mandatperiod om fyra ar.
Enligt beslut av styrelsen ska tillsattandet av revisor varje
mandatperiod féregas av upphandling. Huvudansvarig revisor
ska som langst vara ansvarig under atta ar, motsvarande tva
mandatperioder. Revisionsutskottet ansvarar for beredning av
upphandlingen av revision for beslut av arsstiamman.

Styrelse
Styrelsens ansvarsomraden
Styrelsens arbete regleras genom en arbetsordning som
arligen faststalls. Den évergripande uppgiften for styrelsen ar
att ansvara for organisation och férvaltning av bolagets ange-
lagenheter, sa att aktiedgarnas mal med innehavet uppfylls.
Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for att det inrattas
effektiva och &ndamaélsenliga system for intern kontroll och
riskhantering inom foretaget. Arbetsordningen innehaller for-
tydligande instruktioner om styrelsens ansvarsomraden samt
instruktioner som reglerar styrelsens moten.
Styrelseordférandes ansvar ar att bevaka att styrelsen
fullgor sina uppgifter. Ordféranden foljer ocksé verksam-
heten i dialog med verkstallande direktéren och ansvarar for
att ovriga ledamater far den information som &r nédvandig
for hog kvalitet i diskussioner och beslut. Ordféranden ansva-
rar vidare for utvardering av savél styrelsens arbete som den
verkstallande direktorens.

Utvérdering av styrelsen

Styrelsens arbetsordning anger att styrelsen arligen ska gora
en uppfoljning av sitt eget arbete. Detta sker genom att styrel-
sens ordférande initierar diskussion och samtal om styrelsens
arbete under det senaste aret. Under 2008 har denna dis-
kussion foregatts av att respektive ledamot i en enkat har fatt
svara pa ett antal frdgor om styrelsens arbete.

Utskott
Styrelsen har inom sig tillsatt ett revisionsutskott bestaende av
tre av styrelsens ledamater. Revisionsutskottets ansvarsomra-

Bolagsstyrningsrapport

den regleras i en av styrelsen faststalld arbetsordning. Revi-
sionsutskottet ska svara for beredningen av styrelsens arbete
med kvalitetssékring av finansiella rapporter, vilket bland
annat inkluderar att behandla vasentliga redovisningsfragor
och fragor rérande den interna kontrollen. Vidare ska revi-
sionsutskottet fortldpande tréaffa bolagets revisor for att infor-
mera sig om revisionens inriktning, omfattning och resultat.
Detta sker genom att utskottets ledamoéter tar del av revisorns
rapportering samt att revisorn nérvarar vid méten med revi-
sionsutskottet. Revisionsutskottet ansvarar ocksa for utvarde-
ring och arvodering av revisionsarbetet samt beredning av val
av revisorer.

Under 2008 har styrelsen inrattat ett ersattningsutskott
bestdende av tva av styrelsens ledaméter. Ersattningsut-
skottets ansvarsomraden regleras i en av styrelsen faststalld
arbetsordning. Utskottet ska svara for beredning av styrel-
sens arbete med ersattning till verkstéllande direktdren och
ledande befattningshavare, resultatdelningsprogram och
incitamentsprogram.

Styrelsens sammanséattning

Vid &rsstamman 2008 valdes &tta ordinarie styrelseledamaoter
och fyra suppleanter till styrelsen. De atta ordinarie styrelse-
ledamoterna utgors av representanter fran de fyra dgarna,
verkstéllande direktoren i Vasakronan samt tre, frén bolaget
och agarna, oberoende ledaméter. Fjarde AP-fondens agar-
representant Leif Hassel, som varit ledamot av styrelsen sedan
2005, ersattes av Fjarde AP-fondens vd Mats Andersson.
Forsta AP-fondens dgarrepresentant William af Sandeberg
som varit ledamot av styrelsen sedan 2002, ersattes av Forsta
AP-fondens vd Johan Magnusson. Styrelsens ordférande
Lennart Nilsson, som varit ordférande sedan 1998, lamnade
styrelsen i mars 2009 och ersattes av Lars Lundquist.

For en utforlig presentation av styrelsens ledaméter, se
sidan 103, av vilken framgar att styrelsens ordférande, Lars
Lundquist respektive ledamoterna Anders Rydin och Rolf
Lydahl &r fran bolaget och &garna oberoende ledamoter.

Arsstamman i Vasakronan har utsett fyra suppleanter till
agarrepresentanterna. Motivet till denna avvikelse fran koden
ar att agarna vill sékerstalla mojligheten for var och en av
agarna att alltid kunna vara representerad vid styrelsemotena.

Augusti: Deldrsbokslut kvartal 2 samt
prognos 2

Konstituering: Efter drsstimman konstituerar sig styrelsen och behandlar

styrelsens arbetsordning, vd-instruktion och firmateckning

Oktober: Utfall N6jd Kund Index (NKI),
delarsbokslut kvartal 3 samt prognos 3

December: Affarsplan, inklusive mal,
for ndstkommande verksamhetsar
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Styrelsens arbete 2008

Styrelsen har under 2008 haft 19 protokollférda styrelsemo-

ten. Fyra har varit konstituerande sammantraden i anslutning

till genomford arsstamma respektive extra bolagsstammor,
fyra per capsulam och elva har varit ordinarie eller extra sty-
relsemoten. Motena halls normalt pa huvudkontoret, men for
att ge styrelsen béttre inblick i verksamheten anordnas ocksa
studiebesok i anslutning till vissa styrelseméten. Styrelsemo-
tena har foljt en, av arbetsordningen fastlagd, agenda med
féljande fasta punkter:

e Verkstéllande direktérens rapportering om viktiga handel-
ser i den lopande verksamheten, uppfoljning av affars-
planen, koncernens ekonomiska och finansiella stallning,
stérre pagaende projekt samt vid behov koncernens lane-
behov

e Anmalan av genomférda affarer och projekt dar beslut har
fattats av verkstallande direktéren

o Arenden for beslut av styrelsen.

Vid varje ordinarie styrelsemote har verkstallande direktoren
redogjort for status i de forberedelser som ledde fram till for-
vérvet av Vasakronan samt det efterfljande integrationsar-
betet. Under aret har ocksa sex extra styrelsemaoten héllits
med anledning av ndmnda forvarv. En sarskild strategidag har
genomforts dar bolagets langsiktiga inriktning och utveckling
har diskuterats.

Revisionsutskottet

Revisionsutskottet bestod under 2008 av tre av styrelsens
ledamoter; Anders Rydin, ordférande i utskottet, Eva Halvars-
son och Lennart Nilsson. Tva av revisionsutskottets ledamo-
ter har varit oberoende fran bolaget och dgarna. Under 2008
har utskottet haft fyra méten. Revisionsutskottet ansvarar for
att bereda revisionsfragor och har déarfor tréffat bolagets revi-
sor i samband med avrapportering av planering och resultat
av den granskning som utforts under aret. Darutéver har revi-
sionsutskottet framst avhandlat prioriteringar for foretagets
arbete med intern kontroll och férvérvet av Vasakronan.
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Ersattningsutskottet

Ersattningsutskottet bestod under 2008 av tva av styrelsens
ledaméter; Johan Magnusson, ordférande i utskottet, och
Lennart Nilsson. En av erséttningsutskottets ledaméter har
varit oberoende fran bolaget och dgarna. Under 2008 har
utskottet haft ett mote.

Finansiell rapportering

Styrelsen har ett ¢vergripande ansvar for den finansiella rap-
porteringen. Hur styrelsen sakerstaller kvaliteten i den finan-
siella rapporteringen framgar av Styrelsens rapport om intern
kontroll i den finansiella rapporteringen pa sidorna 101-102.

Ersattning till styrelsen

Ersattningen till styrelsen beslutas av drsstamman utifran den
faststallda ersattningspolicyn. Ersattningspolicyn innebar att
styrelsearvode inte utgar till styrelseledamot som ar anstalld av
Forsta, Andra, Tredje eller Fjarde AP-fonden eller till styrelse-
ledamot anstalld av bolaget. Av det totala arvodet till styrelsen
for 2008 som stamman faststallt har styrelsen beslutat att
ordféranden, som &r oberoende fran &gare och bolaget, ska
erhélla 400 tkr i rsarvode och 6vrig oberoende ledamot ska
erhalla 180 tkr. Vid en extra bolagsstamma i november beslu-
tades darutdver om ett engangsarvode pa totalt 210 tkr till tva
av de oberoende styrelseledaméterna med anledning av den
extra arbetsinsatsen som kravts i samband med forvérvet av
Vasakronan.

Ersattning for arbete i revisionsutskottet har utgatt med ars-
arvode pa 35 tkr for ordférande, 20 tkr for ledamot och for
arbete i ersattningsutskott med arsarvode pa 20 tkr for leda-
mot. For mer detaljerad information om erséattningar till styrel-
sen, se not 10 sidan 83.

Extern revision

Bolagets revisorer utgdrs sedan &rsstamman 2008 av Ohr-
lings PricewaterhouseCoopers AB for perioden fram till ars-
stdmman 2012, med Ulf Pettersson som huvudansvarig revi-
sor. Ohrlings PricewaterhouseCoopers avger revisionsberét-

129. Métesnarvaro

Styrelse Revisionsutskott Ersattningsutskott
Styrelseledamot Narvaro Av méjliga Narvaro Av méjliga Narvaro Av méjliga
Lennart Nilsson, ordférande 19 19 4 4 1 1
William af Sandeberg 3 3 - - - -
Johan Magnusson 15 16 - - 1 1
Kerstin Hessius 19 19 1 1 - -
Leif Hassel 4 5 - - - -
Mats Andersson 13 13 - - - -
Anders Rydin 19 19 4 4 - -
Eva Halvarsson 19 19 3 3 - -
Rolf Lydahl 19 19 - - - -
Per-Hakan Westin 2 2 - - - -
Fredrik Wirdenius 16 17 - - - -

Den genomsnittliga méteslangden vid styrelsemoten var 4 timmar.
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telse for Vasakronan ABs &rsredovisning, koncernredovis-
ning och bokforing och styrelsens och verkstallande direkto-
rens forvaltning av foretaget. Revisionen sker i enlighet med
aktiebolagslagen och god revisionssed i Sverige. For ytter-
ligare information om bolagets revisorer och deras 6vriga upp-
drag, se sidan 103. For information om arvode till revisorer,
avseende revision och 6vriga uppdrag for 2008, se sidan 82.
Under aret har bolagets revisorer anlitats for revision, revi-
sionsnéra tjanster och konsultationer.

Intern styrning

Organisation

Vasakronans styrelse har organiserat bolagets verksamhet for
en effektiv styrning i syfte att uppna de faststéllda malen. Sty-
relsen faststaller arligen en instruktion for verkstéllande direk-
téren som reglerar arbetsférdelningen mellan styrelse och
verkstallande direktor. | instruktionen anges att verkstéllande
direktoren ansvarar for att leda bolagets verksamhet samt sva-
rar for den ekonomiska rapporteringen.

Den verkstallande direktoren har, efter forvarvet av och
integrationen med tidigare Vasakronan, organiserat den
affarsdrivande verksamheten med en uppdelning pa regioner.
Till stéd for den verkstéllande direktéren och verksamheten
finns centrala stédfunktioner. Verkstéllande direktéren har
dven ett antal rad som stod i sitt beslutsfattande. Planering,
styrning och uppféljning av verksamheten sker utifran den
faststéllda organisationen, med tydlig delegering av ansvar
och befogenheter.

Ledningsgrupp

Vasakronans ledningsgrupp utgors av representanter fran
respektive region samt centrala stodfunktioner. Ledningsgrup-
pen har som regel méte en géng i manaden dar koncernover-
gripande och strategiska fragor behandlas. Medlemmarna i
ledningsgruppen presenteras pa sidan 104.

Ersattning till verkstéllande direktéren och ledningsgruppen
beslutas av styrelsen. Léner och andra erséttningar utgors av
fast 16n, forutom att ledningsgruppen, med undantag for verk-
stallande direktoren, har mojlighet till rorlig 16nedel utifrén
samma principer som ovriga anstallda.

Verkstallande direktoren i Vasakronan har under 2008 upp-
burit 16n och andra ersattningar pa totalt 3 565 tkr. Lednings-
gruppen, forutom den verkstallande direktoéren, har samman-
taget under 2008 uppburit 16n och andra erséttningar pa
totalt 9 701 tkr, varav 460 tkr utgjort rorlig del. Fér mer detal-
jerad information om ersattningar till ledningsgruppen, se not
10 sida 83.

Styrelsen har tidigare inte presenterat forslag till principer
for ersattning och andra anstéllningsvillkor for ledningsgrup-
pen till drsstamman for godkannande. Motivet till denna avvi-
kelse fran koden har varit det faktum att foretaget har haft ett
traditionellt ersattningssystem for samtliga anstallda.

Fran och med 2009 kommer forslag till principer for ersétt-
ning och andra anstéliningsvillkor for ledningsgruppen att, i
enlighet med koden, foredras for godkannande av arsstamman.

Overgripande struktur for bolagsstyrning

Styrelsen har sedan tidigare faststallt en 6vergripande struk-
tur for bolagsstyrning som beskriver det ramverk av riktlinjer,
policys och instruktioner som ska styra foretagets verksamhet.

Bolagsstyrningsrapport

Detta ramverk galler &ven i den nya organisation som har ska-
pats i och med integrationen med tidigare Vasakronan.

De styrdokument som har faststallts ska foljas av samtliga
medarbetare inom Vasakronan och utgér darmed grunden
for en god intern kontroll i bolagets alla processer och aktivi-
teter. | den arliga affars- och verksamhetsplaneringen fangas
vasentliga risker upp och aktiviteter vidtas vid behov for att
sakerstalla att bolaget nar sina méal. Resultatet av det arliga
arbetet med affars- och verksamhetsplanering och riskhan-
tering sammanfattas av ledningen och presenteras for revi-
sionsutskott och styrelse.

Revisionsutskottet har ett sarskilt ansvar for att dvervaka
och styra foretagets arbete med intern kontroll. Detta sker i
samverkan med en sarskild styrgrupp for intern kontroll inom
foretaget, vilken ansvarar for att [6pande utveckla bolagets
arbete med intern kontroll. Styrgruppen har under aret bland
annat stottat revisionsutskottet i arbetet med att ta fram den
overgripande strukturen for bolagsstyrning och de styrdoku-
ment som ingér dar.

Vasakronans styrelse har beslutat att inte inratta ndgon sar-
skild enhet for intern revision for uppféljning av den interna
kontrollen. Motivet till detta &r att befintliga strukturer for
utvardering och uppféljning hittills bedomits tillrédckliga for att
ge underlag for utvéardering av den interna kontrollen. Beslu-
tet kommer dock lopande att tas upp fér ny prévning.

Vasakronans risksituation och riskhantering presenteras
narmare pa sida 8-9. For information om risker och intern
kontroll avseende den finansiella rapporteringen hanvisas till
Styrelsens rapport om intern kontroll avseende den finansiella
rapporteringen, se nedan.

Styrelsens rapport om intern kontroll avseende

den finansiella rapporteringen for rikenskapsaret 2008
Styrelsen ansvarar, enligt den svenska aktiebolagslagen och
Svensk kod for bolagsstyrning, for den interna kontrollen i
foretaget. Denna rapport beskriver hur den interna kontrollen
avseende den finansiella rapporteringen ar organiserad. Rap-
porten innefattar inte nagra uttalanden om hur val den interna
kontrollen har fungerat under det gdngna rakenskapsaret och
den har inte granskats av bolagets revisorer.

Allmant
Vasakronans interna kontroll avseende den finansiella rappor-
teringen ar utformad for att ge tillforlitlighet i den finansiella
rapporteringen och sékerstélla att den ar upprattad i enlighet
med tilldmpliga lagar, regler och redovisningsstandarder.
Beskrivning av den interna kontrollen for den finansiella
rapporteringen sker har med uppdelning pa Kontrolimiljo,
Riskbeddmning, Kontrollaktiviteter, Information och kommu-
nikation respektive Uppfoljning. Detta &r samma uppdelnings-
grund som anvénds i COSO, det internationellt mest etable-
rade ramverket for att beskriva ett féretags interna kontroll.

Kontrollmiljo

Styrelsen i Vasakronan har det 6vergripande ansvaret for den
interna kontrollen avseende den finansiella rapporteringen.
For att fullfolja detta ansvar har styrelsen faststallt ett antal
styrdokument utifrén en évergripande struktur for bolagsstyr-
ning. Dessa styrdokument skapar grunden for en kontrollmiljo
med god intern kontroll &ven i den finansiella rapporteringen.
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Utifran dessa styrdokument ansvarar verkstéllande direktéren
for att utforma interna processer samt faststélla policys och
instruktioner i syfte att sékerstalla den interna kontrollen i den
finansiella rapporteringen.

Styrelsen har tillsatt ett revisionsutskott med sarskilt ansvar
for att bereda styrelsens kvalitetssakring av finansiell rapporte-
ring. Inom Vasakronan finns aven en styrgrupp for intern kon-
troll som stédjer revisionsutskottet i arbetet med att utveckla
den interna kontrollen i den finansiella rapporteringen.

Riskbedémning

Riskbedomning gors arligen som en del av bolagets afférs-
och verksamhetsplanering utifran risken for vasentliga fel

i processer som paverkar den finansiella rapporteringen.
Utgangspunkten for analysen ar Vasakronans resultat- och
balansrakning, dar varje post utvarderats utifran inneboende
risk, materialitet och befintliga kontroller. Med analysen som
utgédngspunkt gors ett arbete for att pa ett strukturerat satt
sakerstalla och dokumentera processernas befintliga kontrol-
ler avseende den finansiella rapporteringen.

Kontrollaktiviteter

Kontrollaktiviteter utformas utifran riskbedémningen i syfte

att férhindra vasentliga fel i den finansiella rapporteringen.

Inom Vasakronan finns kontroller inbyggda i processerna

genom standardiserade systemlosningar, dokumenterade och

val inarbetade rutiner samt en tydlig ansvarsférdelning inom

en centraliserad ekonomi- och finansfunktion. Den finansiella

rapporteringsprocessen ar standigt foremal for provning och

ekonomi- och finansfunktionen har ett tydligt ansvar for att vid

behov anpassa processen for att sékerstalla saval kvaliteten i

rapporteringen som att lagar och externa krav efterlevs.
Genom tillfredsstéllande kontroller begransas risk for

vasentliga fel i den finansiella rapporteringen inom kritiska

riskomraden definierade som:

« Fastighetsvardering

* Projektutveckling

« Skatt

* |T-stod

« Bokslutsprocess
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Information och kommunikation

Medarbetarnas forstaelse for foretagets risksituation ar en
viktig del i arbetet med intern kontroll. Hos Vasakronan ska-
pas sadan medvetenhet hos personalen om riskerna i den
finansiella rapporteringen genom att kommunikation och dis-
kussion &r en naturlig del i saval den arligen dterkommande
affars- och verksamhetsplaneringen som det Iépande arbe-
tet. Kommunikationen underléttas av den centraliserade eko-
nomi- och finansfunktionen dér medarbetarna dagligen har
nara kontakt. Vasentliga riktlinjer och instruktioner av bety-
delse for den finansiella rapporteringen uppdateras lI6pande
och kommuniceras till berérda medarbetare. Alla rutinbe-
skrivningar och verktyg som behovs for verksamhets- och
ekonomiarbetet finns tillgdngliga pa foretagets intranat, dar
aven alla koncerngemensamma policys och instruktioner
finns.

Uppfdljning

Styrelsen i Vasakronan har det 6vergripande ansvaret for upp-
foljning av intern kontroll, och revisionsutskottet ett sarskilt
ansvar for att bereda styrelsens kvalitetssakring av finansiell
rapportering. Uppfoljning av intern kontroll i den finansiella
rapporteringen sker kontinuerligt genom de kontroller och
analyser som styrelse, revisionsutskott, ledning och ekonomi-
och finansfunktion utfor, och dar behov av atgarder eller for-
slag pa forbattringar lopande fangas upp. Uppfoljining sker
ocksa genom den revision som utfors av bolagets externa revi-
sorer. Avrapportering av iakttagelserna fran denna redovisas
till styrelsen, revisionsutskottet och féretagsledningen, men
ocksa till berérda medarbetare i syfte att starka kontrollmiljon.
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Styrelse och revisorer

Lars Lundquist (ordf.)

Mats Andersson

Styrelse och revisorer

Eva Halvarsson

Fodd: 1948

Utbildning: Civilekonom, MBA-examen
Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i JM,
Intrum Justitia och i Forsékrings AB Erika.
Vice styrelseordférande i TradeDoubler
och i Sjatte AP-Fonden

Tidigare erfarenhet: 32 ar i olika banker,
fondkommissionérer och forsékringsbolag.
Finansdirektdr och vd i SEB

Invald: 2009

Vd Fjarde AP-fonden

Fodd: 1954

Utbildning: Ekonomexamen
Tidigare erfarenhet: Deutsche Bank,
Tredje AP-fonden och Skandia Liv
Invald: 2008

Kerstin Hessius

Rolf Lydahl

Vd Andra AP-fonden

Fodd: 1962

Utbildning: Civilekonom

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Géteborgs
universitet, Andra och Sjatte Fastighets AB,
Finanskompetenscentrum inom Business
Region Goteborg samt Handelshogskolan

i Goteborgs Rad

Tidigare erfarenhet: Skatterevisor,

chef statliga agarforvaltningen

Invald: 2006

Johan Magnusson

Vd Tredje AP-fonden

Fodd: 1958

Utbildning: Ekonomexamen

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i SIFR
(The Institute for Financial Research), HHS
Advisory Board och Kollegiet for bolags-
styrning. Ordférande i Finansmarknadsradet
Tidigare erfarenhet: Vd Stockholmsborsen,
vice riksbankschef, ledande befattningar
Ostgota Enskilda och Alfred Berg

Invald: 2004

Fodd: 1945

Utbildning: Civilekonom

Ovriga uppdrag: Styrelseordforande i Indecap
och Jernhusen. Styrelseledamot i Trade-
Doubler, Concordia Bus och Steneken
Tidigare erfarenhet: Vd finansbolaget Probo,
vice vd Nordstiernan, ledande befattningar i
Retriva, representant for Credit Suisse

Invald: 2007

Anders Rydin

Fredrik Wirdenius

Fodd: 1945

Utbildning: Civilekonom

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i SEB
Investment Management. Styrelseledamot i
Cardo, Biotage, IFL & HHS Holding med
dotterbolag och IFL & SSE Russia Education
Ledamot av Kungliga Vetenskapsakademins
placeringsrad

Tidigare erfarenhet: Medlem koncernledning
AGA, Investor och Skandinaviska Enskilda
Banken

Invald: 2004

Vd Vasakronan

Fodd: 1961

Utbildning: Civilingenjor

Tidigare erfarenhet: Olika chefsbefattningar
inom Skanska

Invald: 2008

Vd Férsta AP-fonden

Fodd: 1959

Utbildning: Ekonom

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

Invald: 2008

Revisorer

UIf Pettersson

Huvudansvarig revisor

Fodd: 1959

Ovriga vasentliga uppdrag: Revisor i Norgani,
Transmode och Boultbee

Helena Ehrenborg

Fodd: 1965

Ovriga vasentliga uppdrag: Revisor i Akelius
Fastigheter, NCC Property Development och
Cordea Savills
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L edande befattningshavare

Fredrik Wirdenius

Lars Johnsson

Sven-Goran Svensson

Rolf Akerman
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Ronald Béackrud

Verkstéllande direktor

Fodd: 1961

Anstalld sedan: 2008

Intrade i ledningsgruppen 2008
Utbildning: Civilingenjor KTH
Stockholm

Tidigare erfarenhet: Olika chefsbe-
fattningar inom Skanska-koncer-
nen, bland annat chef for nordiska
fastighetsverksamheten och euro-
peiska fastighetsverksamheten
utanfor Norden

Anders Kjellin

Vice vd/chef fastighetsinvesteringar
Fodd: 1961

Anstélld sedan: 1995

Intréade i ledningsgruppen 1998
Utbildning: Civilingenjor LTH Lund
Tidigare erfarenhet: Korbe forvalt-
ning, LE Lundbergféretagen

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot

i Fortifikationsverket

John Forselius

Regionchef Stockholm

Fodd: 1953

Anstélld sedan: 1994

Intrade i ledningsgruppen 2002
Utbildning: Jur.kand. Stockholms
universitet

Tidigare erfarenhet: Fastighets-
agarna, BGB, Skandia

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
i Aimega, Fastighetsarbetsgivarna
och FFU

Nicklas Walldan

Regionchef Goteborg.

Fodd: 1950

Anstélld sedan: 1994

Intrade i ledningsgruppen 2008
Utbildning: Byggnadsingenjor
Tidigare erfarenhet: Medlem i
ledningsgruppen och Chef Region
Goteborg gamla Vasakronan, Chef
Véastra Regionen Postfastigheter
samt ABV

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande
i Ostra Nordstadens Samfallighets-

forening
Y
-7

Christer Nerlich

Regionchef Uppsala

Fodd: 1958

Anstalld sedan: 1995

Intréade i ledningsgruppen 2008
Utbildning: Civilingenjor KTH
Stockholm

Tidigare erfarenhet: J&W,
Vattenbyggnadsbyran, Skandia
och Arne Johnson Forvaltning

Cecilia Soderstrom

Regionchef Oresund.

Fodd: 1964

Anstalld sedan: 1996

Intréde i ledningsgruppen 2008
Utbildning: Civilingenjor Vag och
Vatten CTH, MBA Handelshog-
skolan Stockholm

Tidigare erfarenhet: Medlem i
ledningsgruppen samt Chef Region
Oresund gamla Vasakronan,
Skanska

Sheila Toresson Florell

Regionchef Bostader

Fodd: 1968

Anstélld sedan: 1995

Intréde i ledningsgruppen 2008
Utbildning: Civilingenjor, KTH i
Stockholm

Tidigare erfarenhet: Erfarenhet fran
olika chefsbefattningar inom bola-
get. Aven arbetat med fastighets-
analys och transaktioner

Peter Ostman

Chef Teknik och Service

Fodd: 1971

Anstélld sedan: 2001

Intréade i ledningsgruppen 2008
Utbildning: Civilingenjor, KTH
Stockholm

Tidigare erfarenhet: Miljdansvarig
och affarsomradeschef Tyréns
Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
i Svensk Byggtjanst

Pia Clark

Chef juridik

Fodd: 1965

Anstalld sedan: 2005

Intrade i ledningsgruppen 2006
Utbildning: Jur.kand., Stockholm
och fastighetsmaklarexamen,
Norrképing

Tidigare erfarenhet: IF Skade-
forsékring, forbundsjurist Maklar-
samfundet
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Chef kommunikation och IT

Fodd: 1961

Anstélld sedan: 1998

Intrade i ledningsgruppen 1998
Utbildning: Civilekonom,
Stockholms universitet

Tidigare erfarenhet: Marknadschef
Storstaden, férvaltningschef Ecuro
Forvaltning

Vd Vasakronan Service Partner.
Fodd: 1962

Anstélld sedan: 2005

Intrade i ledningsgruppen 2008
Utbildning: Civilekonom,
Handelshogskolan vid Géteborgs
Universitet

Tidigare erfarenhet: Medlem av
ledningsgruppen i gamla Vasa-
kronan, vd Stallmastargarden,
administrativ chef Radisson SAS

Royal Park Hotel, direktér Tamms-
vik och Malargarden, hotelldirektor,

Rica Hotel Karlstad

Chef ekonomi och finans

Fodd: 1961

Anstélld sedan: 1995

Intréde i ledningsgruppen 1998
Utbildning: Civilekonom Uppsala
Universitet

Tidigare erfarenhet: Affarsutveck-
ling och corporate finance Newsec
och Fastighetsrenting

Chef HR

Fodd: 1962

Anstalld sedan: 2008

Intréde i ledningsgruppen 2008
Utbildning: Socionom, Social-
hogskolan i Stockholm

Tidigare erfarenhet: Personalchef
Svenska Spel. Personalfragor
Ericsson-koncernen
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Kvartalsoversikt

Kvartalsdversikt

Belopp i mkr Q4 2008 Q3 2008 Q2 2008 Q1 2008

RESULTATRAKNINGAR

Nettoomséttning 1 446 1033 731 727
Driftkostnader och fastighetsadministration -354 -194 -170 -194
Underhallskostnader -67 -28 -23 -24
Fastighetsskatt -78 -71 -41 -50
Tomtréattsavgald 7 =21 -16 -15
Driftnetto 954 719 481 444
Forséljningsintakter byggratter -1 4 - -
Resultat tjéansteverksamhet 1 2 - -
Central administration -105 -20 -16 -19
Resultat frén andelar i joint ventures och intressebolag -7 32 0 0
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -2 691 27 15 70
Rorelseresultat -1 849 764 480 495
Finansnetto -792 -333 -152 -149
Resultat fore skatt -2 641 431 328 346
Skatt 1432 -120 -80 -99
Resultat hanforligt till tillgdngar tillgdngliga for forséljning -13 -17 - -
Periodens resultat -1222 294 248 247
Belopp i mkr Q4 2008 Q3 2008 Q2 2008 Ql 2008

BALANSRAKNINGAR

Forvaltningsfastigheter 74 252 77 095 41277 39 858
Eget kapital 27 288 32813 18 645 19 550
Réntebérande skulder 41743 44 332 17775 15614
Balansomslutning 81 592 90 036 42 649 42 143
NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade uppgifter

Area, tkvm 3201 3473 1914 1891
Antal fastigheter 303 309 176 177
Marknadsvarde fastigheter, mkr 74 551 77 538 41 339 39909
Nettoinvesteringar, mkr -6619 26 797 959 177
Vakansgrad, ekonomisk, % 8 8 10 11
Overskottsgrad, % 66 70 66 61

Finansrelaterade uppgifter

Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 4,7 4.9 4.6 4.4
Aterstdende genomsnittlig rantebindningstid, ar 19 1,8 3,0 33
Rantetackningsgrad for perioden, ggr 1,7 2,7 2,8 29
Soliditet, % 33 36 44 46

Ovriga uppgifter
Antal anstéallda pa balansdagen 662 689 285 279
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Femarsoversikt

Belopp i mkr 2008 2007 2006 2005 2004

RESULTATRAKNINGAR

Hyresintékter 3937 2 805 3343 2962 3259
Driftkostnader och fastighetsadministration -912 -697 -727 -714 -748
Underhallskostnader -142 -127 -194 -205 —-268
Fastighetsskatt -240 -194 -160 -130 -159
Tomtréattsavgald -45 -55 -53 -37 -51
Driftnetto 2 598 1732 2209 1876 2033
Forsaljningsintakter byggratter 8 - - - -
Resultat tjansteverksamhet 3 - - - -
Central administration -160 -72 -61 -72 -58
Resultat fran andelar i joint ventures och intressebolag 25 - - - -
Véardeforandring forvaltningsfastigheter -2 579 3568 3722 2564 350
Ovrigt - - - 8 32
Rorelseresultat -110 5228 5870 4 376 2 357
Finansnetto -1426 -559 -547 -592 -695
Resultat fore skatt -1536 4 669 5323 3784 1662
Skatt 1133 -1374 -1220 -677 -355
Resultat hanforligt till tillgangar tillgangliga for forsalining -30

Arets resultat -433 3295 4103 3107 1307
Belopp i mkr 2008 2007 2006 2005 2004

BALANSRAKNINGAR

Forvaltningsfastigheter 74 252 39611 35 269 32163 29 466
Eget kapital 27 288 19 342 17785 15 366 14 237
Réntebarande skulder 41743 14 020 13179 13403 13073
Balansomslutning 81 592 40 037 36 663 33374 31311
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2008 2007 2006 2005 2004

NYCKELTAL
Fastighetsrelaterade uppgifter
Area, tkvm 3201 1891 1883 2005 2185
Antal fastigheter 303 175 176 201 248
Antal bostadsldgenheter 9 660 8791 8596 10929 11845
Marknadsvérde fastigheter, mkr 74 551 39682 35333 32226 30170
Marknadsvarde, kr/kvm 23290 20985 18 764 16 073 13808
Nettoinvesteringar, mkr 21758 773 -620 -499 -2 583
Forvarv, mkr 28 627 - - 1811 -
Avyttringar, mkr -8974 -46 -1272 -2 592 -2 853
Investeringar i projekt, mkr 1815 819 626 307 330
Hyresvérde, mkr 6227 3143 3034 3067 3201
Vakansgrad, ekonomisk, % 8 10 9 8 8
Overskottsgrad, % 66 62 66 63 62
Direktavkastning totalt bestand, % 51 4.8 6,7 6,3 6,7
Vardeforandring totalt bestand, % -6,3 10,0 11,5 8,8 1,1
Totalavkastning totalt bestand, % -1,4 15,2 19,0 156 7.8
Finansrelaterade uppgifter
Genomsnittlig rdnta pa balansdagen, % 4,7 4,2 3,7 3,6 39
Aterstdende genomsnittlig rantebindningstid, man 1,9 35 3,5 33 2,8
Rantetackningsgrad, ggr 2,2 3,0 3,9 3,1 29
Soliditet % 88 48 49 46 45
Skuldsattningsgrad, ggr 1,5 0,7 0,7 0,9 0,9
Réantabilitet pa eget kapital, % -0,6 18,8 26,0 24,9 12,5
Kassaflodesrelaterade uppgifter
Kassaflode fran den Iopande verksamheten
fore forandring i rorelsekapitalet, mkr 1373 1140 1710 1273 1045
Kassaflode fran den Iopande verksamheten, mkr 1642 1077 1817 1175 985
Kassaflode fran investeringsverksamheten, mkr -21473 -781 620 597 2434
Kassaflode fran finansieringsverksamheten, mkr 22 034 -1159 -2232 -2184 -2 689
Arets kassaflode, mkr 2203 -863 205 -412 730
Ovriga uppgifter
Medelantalet anstallda 403 257 271 271 300
Antal anstallda pa balansdagen 662 272 267 274 300

varav anstéllda i fastighetsférvaltningen 496 272 267 274 300
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Adresser

Adresser

VASAKRONAN AB

Box 30074, 104 25 Stockholm
Besoksadress: Sveavagen 167

Tfn: 08-566 20 500, Fax 08-566 20 501

REGION STOCKHOLM
Box 30074, 104 25 Stock
Besoksadress: Sveavagen
Tfn: 08-566 20 500

Verkstallande direktor
Fredrik Wirdenius

Chef region Stockholm
Sven-Goran Svensson

Fastighetsinvesteringar

Chef fastighetsinvesteringar och vice vd:
Lars Johnsson

Chef analys och strategi: Anders Ahlberg
Chef portfoljférvaltning: Rebecca Ernarp
Chef transaktioner: Ake Pettersson

Affarsomradeschef kontor
Affarsomradeschef kontor
(Eva Henriksson tf )

Affarsomradeschef kontor
Affarsomradeschef kontor
Affarsomradeschef kontor
Affarsomradeschef kontor
Affarsomradeschef hande

Ekonomi och finans

Chef ekonomi- och finans: Christer Nerlich
Finanschef: Bjorn Lindstrom
Koncerncontroller: Anna-Karin Hag

Chef ekonomistéd: Thomas Kristoffersson
Chef verksamhetscontrolling:

Barbro Brannemo

Redovisningschef: Anders Hellberg

Katarina Wahlin-Alm

Chef Affarscontrolling: Ulr

HR
HR-chef: Cecilia Séderstrom

Juridik
Chefsjurist: Sheila Toresson Florell
Bitr chef juridik: Carl Conradi

Kommunikation och IT
Kommunikationschef: Peter Ostman
Chef bolagskommunikation: Eva Kasberg
Marknadschef: Marika Karlsson

IT-chef: Séren Sandell

Teknik och Service

Chef teknik och service: Nicklas Walldan
Chef utveckling och miljé: Anna Denell

Chef teknik och service Stockholm: Kjell Mork
Bitr chef teknik och service Stockholm:

Leif Gustafsson

Chef teknik och service Géteborg:

Goran Wigermo

Chef teknik och service Uppsala: Ulf Naslund
(Tf chef Teknik & Service Oresund)

holm
167

Marknadschef: Svante Torell

: Asa Lange
: Anna Nyberg

: Jonas Bjuggren

: Bo de Besche

: Kristina Rosqvist
: Agneta Markgren
|: Frida Lampel

Affarsomradeschef projekt:

Uthyrningschef: Per Thiberg
Forsaljningschef: Henrik Eriksson
Chef projektledning: Krister Larsson

ik Elg

Rapporter

Delarsrapport januari-mars 2009
Halvarsrapport januari-juni 2009

Delérsrapport januari-september 2009

5 maj 2009
27 augusti 2009
10 november 2009

Bokslutsrapport 2009 11 februari 2010
Arsredovisning 2009 mars 2010
Annual Report 2009 mars 2010
Arsstimma

Arsstamma 5 maj 2009
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REGION GOTEBORG

Box 112 64, 404 26 Goteborg
Bestksadress: Kdpmansgatan 23
Tfn: 031-743 42 00

Chef region Gdteborg
Rolf Akerman

Affarsomradeschef kontor: Carolina Karlsson
Affarsomradeschef handel:

Kristina Pettersson-Post

Affarsomradeschef projekt: Magnus Tengberg
Uthyrningschef: Bo Tornkvist

REGION UPPSALA

Box 1050, 751 40 UPPSALA
Besotksadress: Dragarbrunnsgatan 50
Tfn: 018-489 20 00

Chef region Uppsala
Ronald Backrud

Affarsomradeschef kontor: Nils-Erik Lundberg
Affarsomradeschef handel: Sture Caesar
Affarsomradeschef projekt: Mats Carlson
Affarscontroller: Gunilla Viberg
Uthyrningschef: Johan Einarsson

VASARROIMAMN

oy — | Sr—

Vasakronan Arsredovisning 2008

REGION ORESUND

Box 334, 201 23 Malmo
Besoksadress: Rddmansgatan 10
Tfn: 040-691 71 00

Chef region Oresund
Anders Kjellin

Affarsomradeschef kontor: Mikael Strand
Affarsomradeschef handel: Mats Asemo
Affarsomradeschef projekt:

Carl-Johan Gustavsson

Uthyrning: Anneli Dahl

REGION BOSTADER

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

Chef region Bostader
John Forselius

Affarsomradeschef Uppsala:

Tomas Pettersson

T f affarsomradeschef Stockholm/Géteborg:
John Forselius

Uthyrningschef: Britt-Marie Karlsson

VASAKRONAN SERVICE PARTNER AB
Box 24244. 104 51 Stockholm
Besoksadress: Karlavagen 100, 4 tr
Tfn: 08-783 10 00
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Information om media- och analytikermoten och 6vrig information om foretaget finns pa Vasa-

kronans hemsida www.vasakronan.se
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Definitioner

Area, kvm
Uthyrningsbar area, exklusive area for
garage och parkeringsplatser.

Belaningsgrad, %

Rantebarande skulder netto dividerat
med fastigheternas bedémda mark-
nadsvarde.

Direktavkastning, %
Driftnettot dividerat med marknads-
varde. Berdknas med tilldmpning av
SFls berakningsmetoder. Berdkning
tidsviktad per méanad.

Driftnetto, mkr

Hyresintakter minus drift- och under-
hallskostnader, fastighetsadministra-
tion samt fastighetsskatt och tomtratts-
avgald.

Genomsnittlig ranta, %
Genomsnittlig rantesats pa den rante-

barande laneportfolien pa balansdagen.

Hyresvarde, mkr
Kontrakterad hyra plus beddmd mark-
nadshyra for outhyrda lokaler.

Jamforbart bestand

De fastigheter som ingatt i bestandet
under hela rapporteringsperioden samt
under hela jamforelseperioden. Fastig-
heter som har varit klassificerade som
projektfastigheter under perioden eller
jamforelseperioden ingar ej.

Kontrakterad hyra, mkr
Summa hyra fran kontrakt som I6per
per balansdagen.

Nettoinvesteringar, mkr

Summan av kop, inklusive stampel-
skatt och andra direkta transaktions-
kostnader och investeringar i projekt
minus forsaljningspris for salda fastig-
heter och forséljningspris for fastighe-
ter sdlda via bolag och direkta transak-
tionskostnader.

Realiserad vardeférandring, mkr
Forsaljningspris for fastighet minus
redovisat marknadsvarde i narmast
foregaende bokslut minus genomforda
investeringar sedan senaste redovis-
ningstidpunkt inklusive direkta transak-
tionskostnader.

Réantetackningsgrad, ggr
Rorelseresultat justerat for realiserad
och orealiserad vardeforandring pa for-
valtningsfastigheter och finansiella
instrument dividerat med rantenettot.

Réntabilitet pa eget kapital, %
Resultat efter skatt justerat for positiv
skatteeffekt pa koncernbidrag divide-
rat med genomsnittet av ingdende och
utgdende eget kapital.

Skuldséattningsgrad, ggr
Rantebarande skulder dividerat med
eget kapital.

Soliditet, %
Eget kapital i procent av balansomslut-
ningen pa balansdagen.

Totalavkastning, %

Summan av direktavkastning och varde-
férandring. Berdknas med tilldmpning
av SFls berakningsmetoder. Berakning
tidsviktad per manad.

Vakansgrad, ekonomisk, %
Beddémd marknadshyra for vakant lokal-
area i procent av hyresvardet.

Orealiserad vardeférandring
fastigheter, %

Forandring i fastigheternas marknads-
varde under aret. Berdknas med till-
ldmpning av SFls berédkningsmetoder.
Berakning tidsviktad per manad.

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresintékter.



Sokordsregister

Adresser
Affarsidé
Ambition

Belaningsgrad ........ccoooveoiieee e 1,10,
Direktavkastning ...........ccceeviiieiiiieiiiiece e 18, 107
Direktavkastningskrav.............. 16-18, 20, 31, 37, 41, 45, 80
DriftNetto. ....ovvieeieeecee e 1,3,9, 64-66, 81
Eget kapital .......coovieviiiiiicc e 10,12, 71
Energiforbrukning .........oocooiiiiiiic 54-58
Ersattningar .......cccccooeviviiiiiiiie 60, 78, 83, 100, 101
EHK e 2,59
Fackliga organisationer............ccocvveeiiiiiiieiiic e 61
Fastighetsbestand

—Perregion ... fliken, 28-50, 70, 81

— Per geografisk marknad ...........cccooiiiiiiiiis 16, 24,70
— Per fastighetskategori......... cccocciviiiennnn. fliken, 24, 28-50
— 10 storsta fastigheterna .........cocoeveiiiiiiiiiiee 16
Fastighetsforsaljiningar ...................... 16, 20, 25, 73, 84, 107
Fastighetsforteckning ........... ..o 32-35, 39, 43,47, 50
Fastighetsforvarv .........ccoeveviiicineenn. 1, 16, 20, 24-25, 29,
37,41,45,73, 107
Forvarv av Vasakronan .......... 1,2,20,24,29,637,41,45,95
Finansiering
— Finansiell riskhantering .........cocovvveeiiiiiieeic 13,79
— Finansieringskallor ............cccooovviiiiiiiiicccce. 11,67,91
— FINANSPOICY ..o 13,79
Framtidsutsikter ....... ............ 1,3,12,31,37,41, 45,49, 61
Forvaltningsstrategi.........cccoovvveiiieiiiiccn 2,23,51,59
GRI s 55
HEMSIAA oo fliken
Hyresgaster 25,28, 36, 40, 44
Hyreskontrakt
— Hyresvarde............cccoee. fliken, 24, 28, 36, 40, 44, 48, 65
— Forfallostruktur ..o 8, 25, 66, 82
— Kontrakterad Nyra.........ccocveeiiiiiiiiiiiicccce e 25
— Kontrakterad hyra per bransch..........ccccccooviiiiiiinnn. 8,25
— 10 storsta hyresgasterna.........coccooceviiiiioiiiiicce 25
Hyresmarknad ..........coceeveeeennnnnn 1-3, 22,31, 37,41, 45, 49
Intressebolag .......ccoocveeiviiiiiieiii 26-27, 66, 89
INvesteringar ........ccoecveeevviiiiiecc 1,9,16,26-27,72,95
JamStalldhet ..o 61
Jointventure ..o, 26-27, 66, 89

LONBE e 60, 83, 101
Marknadsvarde .............ccceuvee.n. fliken, 1, 10, 16, 24, 28, 36,
40, 44, 48, 70, 105, 107
Medarbetare ..o 4,5, 59-61
MIlIOPONCY v 56
MiIlJOArDELE ..o 4,5, 54-58
MAL e 4,5,12,58, 59
Nyckeltal, dversikt .......ccooviiiiiiiieii, fliken, 105, 107
Organisation .........ccceeviieiiieieeee e 59, 61, 101
Pensioner ......... ....83
Proforma 2008 1,3
Prognos 2009 ..........ccceeviveeennnn. 1,3,12,31,37,41,45, 49
Pagaende projekt .......cccooovevieiiiiiiicee 1,9, 26-27,95
Rapporttillfallen .........cccooviieiiiie e fliken
RedovisningSprinCiPer ......c...eeeiiciiieeiecieee e 76-79
REVISOr oo 97, 100, 103
Risker och riskhantering ..........cccocceeeiviiinieninn. 8-9, 13,102
Rante- och kapitalstruktur ..........ccccooeiiiiiiiineenn. 11,67,91
SamMhallSANSVAr.........ooiiiiie e 2,4,54
Sjukfranvaro .
Strategier ....vvviiiii e
SEYTEISE i
Verksamhetsstodjande tianster ... 51
Totalavkastning .......ccovveeiiiiiiiiie e 1,5,18, 107
UPPAragEL ... 4
UtdelNing ..o 12,71, 95,107
Vakansgrad ........cccoovveiiiiiiiie e fliken, 1, 8, 9, 22-23
28-50, 65, 105, 107
Vasakronan forvarv................ 1,2,20,24,29, 37,41, 45,95
Vasakronan Service Partner ........ccccocccvvvvvvevveeiiennnnnn.. 51,61
Verkligt varde fastigheter ............ 16, 69,77, 80, 86, 105, 106
VISION i 4
Véardeférandring fastigheter .................. 1, 16-18, 66, 84, 107
VArderingSPriNCIPET .. ..eivie et 76-79
ArSSEAMME <o fliken, 98

AAIE oo 4,12,95, 98,



Vasakronan ar Sveriges storsta fastighetsbolag

med ett fastighetsbestand varderat till cirka 75 mdkr.

Inriktningen &r kontorslokaler, butiker och bostader
I Stockholm, Uppsala, Géteborg, Malmd och Lund.
Fastighetsbestandet omfattar 303 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
www.vasakronan.se

Org.nr: 556061-4603

VASAKRONAN
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