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Vasakronan

Bokslutsrapport 2009

= Hyresintékterna dkade till 5 865 mkr (proforma® 5 567).

= Uthyrningsgraden 6kade till 92,5 procent (91,5).
= Driftnettot 6kade till 3 807 mkr (proforma 3 773).

Vasakronan Bokslutsrapport 2009

= Resultat fore skatt och exklusive vardeférandringar forbattrades till 2 314 mkr
(proforma 1 948), en 6kning med 19 procent.

» Marknadsvardet pa fastigheterna minskade till 71 784 mkr (74 551). Orealiserad
vardeférandring 2009 uppgick till -4 369 mkr, vilket motsvarar en vardeférandring

pa —b,7 procent.

m Resultat efter skatt uppgick till =1 354 mkr (proforma 43).

= Prognosen for 2010 &r ett resultat fore skatt och exklusive vardeférandringar,
med of¢randrat fastighetsbestand, i niva med 2,3 mdkr.

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

Vasakronan i sammandrag (mkr)

Proforma

Jan—dec Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec

2009 2008 2008 2009 2008

Hyresintakter 5 865 3397 5567 1482 1446

Driftnetto 3807 2598 3773 887 954

Resultat fore skatt och exklusive vardeférandringar 2314 1 366 1948 537 347

Resultat efter skatt -1354 -433 43 -307 -1222
Kassaflode 16pande verksamhet fore forandring

i rorelsekapital 2101 1373 - 543 410

Marknadsvérde fastigheter 71784 74 551 74 551 71784 74551

Uthyrningsgrad, % 92,5 91,5 91,5 92,5 91,5

Overskottsgrad, % 65 66 68 60 66

Rantetackningsgrad, ggr 28 2,2 2,2 2,7 1,7

Soliditet, % 32 33 33 32 33

Marknadsvarde per
geografisk marknad

Kontrakterad hyra
per geografisk marknad

Kontrakterad hyra
per fastighetskategori

A

M Stockholm, 64 % |
Goteborg, 16 %
¥ Uppsala, 11 % |

B Malmé/Lund, 9 % |

AN

Stockholm, 63 %
Goteborg, 15 %
Uppsala, 13 %
Malmé/Lund, 9 %
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Vasakronan 2009

Renodling av verksamheten

Under 2009 har Vasakronan arbetat med att renodla verk-
samheten. Ett led i renodlingen var forsaljningen av Vasakro-
nan Service Partner till Coor Service Management. | och med
forsaljningen inleddes samarbetet med Coor om leverans och
utveckling av servicetjanster, vilket ger hyresgésterna tillgdng
till ett breddat tjansteutbud.

Under fjarde kvartalet har huvuddelen av bostéderna, till-
sammans med berord personal, flyttats over till Bostadsaktie-
bolaget Dombron, ett nytt heldgt dotterbolag till Vasakronan.
Fastigheterna ar belagna i Stockholm, Uppsala och Géteborg
och innehaller cirka 8 000 lagenheter. Dombron blir ddrmed
ett av de storre icke kommunagda bostadsbolagen i Sverige.
Forsaljningsarbetet av Dombron &r paborjat med ambitionen
att salja bolaget under 2010.

Transaktioner och projekt

Under 2009 har arbetet med att renodla och utveckla fast-
ighetsportfoljen lett till att totalt 17 fastigheter salts, varav 10
fastigheter under fjarde kvartalet. Den totala kopeskillingen
uppgick till 2 300 mkr. Bland de stérre forsaljiningarna kan
namnas det nyrenoverade Radhuset i Stockholm som séldes
till Specialfastigheter for 1 185 mkr, och tre centralt belagna
fastigheter pa Avenyn i Goteborg som séaldes till Wallenstam
for totalt 349 mkr.

Samtidigt har tva fastigheter forvarvats for en total kope-
skilling om 659 mkr. Under fjarde kvartalet har det tidigare
samagda utvecklingsprojektet vid Ullevi Park i Géteborg och
den Green Building-certifierade fastigheten Rosenborg 2 i
Frosunda tilltratts. Bada fastigheterna &r fullt uthyrda och den
totala arean uppgar till knappt 28 000 kvadratmeter.

Investeringarna i pagaende projekt uppgick under aret
till =3 069 mkr. Uthyrningsgraden i storre fastighetsprojekt ar
hog och uppgar till 92 procent. Nettoinvesteringarna uppgick
till 1 428 mkr.

Uthyrningar och omférhandlingar

Trots en svag hyresmarknad har Vasakronan under aret hyrt
ut 180 000 kvadratmeter lokaler, motsvarande en arshyra om
424 mkr. Dessutom har 395 000 kvadratmeter lokaler for-
langts eller omférhandlats.

Bland storre nyuthyrningar under aret finns uthyrningen
till Tieto Sweden pa 15 000 kvadratmeter i en fastighet under
uppférande i kvarteret Riga i Vartahamnen och uthyrningen
till Regeringskansliet pa 6 500 kvadratmeter i Garnisonen pa
Ostermalm i Stockholm.

Under fjarde kvartalet har nyuthyrning gjorts for 145 mkr,
daribland uthyrningarna pa cirka 6 000 kvadratmeter till
Kammarkollegiet pa Birger Jarlsgatan i Stockholm och 6 000
kvadratmeter i Nacka Strand till Engelska Skolan.

Miljoarbete
Under aret har satsningarna inom miljoomradet fortsatt.
Ett led i detta har varit Vasakronans recertifiering enligt 1ISO
14001-standarden, men dven en fortsatt fokusering pa ener-
gieffektiviseringsatgarder i bestandet. Som forsta fastighet i
Sverige har Vasakronans ombyggnadsprojekt Pennfaktaren
pa Vasagatan 7 i Stockholm pre-certifierats pa guldniva enligt
LEED.

Under fjarde kvartalet har den nybyggda Tingsratts-
byggnaden i Goteborg klassificerats som Goéteborgs forsta
nybyggda Green Building kontorshus.

Under 2009 miljomaérktes Tingsrattsbyggnaden i Géteborg som Green Building.



Marknadsoversikt

Konjunkturinstitutet (KI) bedémer att det stora BNP-fallet i
Sverige ar 6ver och att tillvaxten 6kar under 2010. Allt fler
indikatorer pekar pa en snabbare aterhdmtning i Sverige &n
vad som tidigare antagits och Kl beddémer att BNP tkar med
2,7 procent under 2010. Aven om arbetsmarknaden fortsét-
ter att forsvagas vantas inte kontorssysselsattningen forsva-
gas sa mycket som tidigare befarades. Inflationen och rantor
beddms komma att 6ka under 2010.

Pa hyresmarknaden noteras lagre uthyrningsvolymer
under 2009, men trots minskningen ar hyresnivaerna fortfa-
rande relativt stabila. Vakanserna &r generellt sett nagot hogre
an vid arsskiftet 2008/2009 pa de marknader déar Vasakro-
nan verkar.

Transaktionsvolymen p& den svenska fastighetsmarkna-
den har 6kat under det sista halvaret 2009, delvis forklarat av
att tillgangen pa lanefinansiering har blivit battre och att fler
aktorer ar beredda att kdpa. Detta har resulterat i en stabilise-
ring av marknadens direktavkastningskrav.

Stockholm

Uthyrningsvolymen har minskat jamfort med foregdende ar
och en viss nedgang i hyresnivaer méarks jamfort med kon-
trakt tecknade under 2008.

Vakansnivan i Stockholm CBD har varit relativt stabil
under 2009 och ligger foér narvarande runt 6 procent. | 6vriga
delar av innerstaden ligger vakansnivaerna inom interval-
let 8-12 procent. | flera av Stockholms ytteromraden noteras
vakansnivaer upp mot 15 procent.

Sedan halvérsskiftet 2009 har marknadens avkastnings-
krav stabiliserats och bedéms vara 5,0-5,75 procent for bra
fastigheter med bésta ldge inom CBD.

Vasakronan Bokslutsrapport 2009

Goteborg
Aven i Goteborg ar Vasakronans bedémning att uthyrnings-
volymen har minskat jamfort med féregaende ar, men det
noteras endast marginellt sjunkande hyresnivaer.
Vakansnivan har stigit nagot under 2009 och den genom-
snittliga vakansgraden uppgar till knappt 7 procent i centrala
Goteborg.
Direktavkastningskravet for bra kommersiella fastigheter
i Goteborg CBD beddms vara strax under 6,0 procent upp till
6,75 procent.

Uppsala

Hyresmarknaden i Uppsala kdnnetecknas av en viss forsiktig-
het, men marknadshyrorna for kontorslokaler har legat rela-
tivt stilla. Vakansnivan i centrala Uppsala uppgar till 6,0-7,0
procent.

Till foljd av en lag transaktionsvolym pa fastighetsmarkna-
den i Uppsala ar det svart att géra en bedémning av avkast-
ningskravens utveckling. Centrala handelsfastigheter bedoms
ha klarat sig béattre an kontorsfastigheter. For bra centrala
kontorsfastigheter bedéms marknadens direktavkastnings-
krav vara mellan 6,25 och 6,75 procent.

Malmé - Lund
Uthyrningsvolymen har under 2009 minskat jamfort med fore-
gaende ar, dock utan namnvérda forandringar i hyresnivaerna.
| centrala Malmo &r vakansgraden 8-9 procent. | 6vriga
innerstaden, i Vastra Hamnen och i centrala Lund &r vakans-
graden runt 5 procent.
Marknadens direktavkastningskrav fér centrala kommer-
siella fastigheter i Malmo/Lund uppgar till en niva pa
5,75-6,75 procent i Malmo och till 6,0-7,0 procent i Lund.
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Koncernens

resultatrakning

Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
Belopp i mkr 2009 2008 2009 2008
Hyresintakter 5865 3937 1482 1446
Driftkostnader -878 -609 —245 —247
Reparationer och underhall -223 -178 -87 -67
Fastighetsadministration -405 -267 -126 -107
Fastighetsskatt -419 -240 -106 -78
Tomtrattsavgéald -133 -45 -31 7
Summa fastighetskostnader -2 058 -1339 -595 -492
Driftnetto 3807 2 598 887 954
Resultat forsaljning byggratter - 3 - -1
Resultat tjansteverksamhet -4 3 1 1
Central administration -171 -160 —44 -105
Resultat fran andelar i joint ventures och intressebolag 12 25 3 -7
Ovriga rérelsekostnader -10 - -1 -
Avyttrad goodwill -69 - -61 -
Realiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter 192 -19 125 -30
Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter -4 369 -2 560 -1061 -2 661
Rorelseresultat -612 -110 -151 -1 849
Ranteintakter 22 55 4 23
Rantekostnader -1342 -1158 -313 -519
Orealiserade vardeforandring finansiella instrument 63 -323 4 -296
Resultat fore skatt -1 869 -1536 -456 -2 641
Aktuell skatt -437 -418 -437 -298
Uppskjuten skatt 957 1551 586 1730
Summa skatt 520 1133 149 1432
Resultat fran tillgangar tillgangliga for forséljning -5 -30 - -13
Periodens resultat -1354 -433 -307 -1222
Ovrigt totalresultat
Kassaflodesséakringar 70 -779 7 -720
Inkomstskatt relaterad till kassaflodessékringar -19 207 - 191
Periodens dvriga totalresultat netto efter skatt 51 -572 7 -529
Summa totalresultat for perioden? -1303 -1 005 -300 -1751
Nyckeltal
Resultat fore skatt och exklusive vardeférandringar
samt avyttrad goodwill, mkr 2314 1 366 537 347
Overskottsgrad, % 65 66 60 66
Rantetackningsgrad, ggr 2,8 2,2 2,7 1,7
Resultat efter skatt per aktie, kr -34 -11 -5 =31

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

| resultatet for koncernen ingér tidigare Vasakronans
verksamhet fran och med den 1 september 2008. En profor-
maredovisning har uppréttats som om tidigare Vasakronan
hade forvarvats per 1 januari 2008. Proformaredovisningen
och grunderna for upprattandet framgar av sidan 15. Flerta-
let jamforelser gors mot proformasiffror, eftersom det blir mer
relevant med anledning av den férandrade storleken pa verk-
samheten. | de fall jamforelse gors mot proformauppgifter
anges det sarskilt.

Fjérde kvartalet 2009

Resultat fore skatt och exklusive vardeférandringar kade
till 537 mkr (proforma 391), framst forklarat av ett forbattrat
rantenetto. Den orealiserade vardeforandringen uppgick till
—1 061 mkr (proforma —2 860).

Under kvartalet frantraddes tio fastigheter med en total
kopeskilling pa 1 965 mkr och en realiserad vardeforandring
pa 125 mkr.

Resultat efter skatt forbattrades till foljd av en utplanande
vardenedgang och uppgick till =307 mkr (proforma —1449).

Hyresintakter

Hyresintakterna 6kade under 2009 till 5 865 mkr (proforma
5567), en 6kning med 298 mkr eller 5 procent. | ett jamfor-
bart bestdnd vkade hyresintakterna med 3 procent. Okningen
forklaras frémst av indexering av hyreskontrakt. Resterande
okning pa 2 procentenheter hanfor sig till fastighetsforvarv
och fardigstéllda projekt.

Under 2009 har nyuthyrningar gjorts motsvarande en
arshyra om 424 mkr, eller 180 000 kvadratmeter lokaler.
Genomférda omforhandlingar eller forlangningar, pa en tidi-
gare arshyra om 885 mkr, motsvarande 395 000 kvadrat-

meter, har i genomsnitt resulterat i en ny utgdende hyra som
Overstiger den tidigare gadllande med knappt 1 procent. Base-
rat pa arshyresvardet har 6ver 80 procent av de hyresgas-
ter som under aret haft hyreskontrakt som I16pt ut valt att sitta
kvar.

Kontrakterad hyra uppgick per 31 december 2009 till
5853 mkr. Av den kontrakterade hyran ar 90 procent han-
forlig till kommersiella lokaler. Genom en spridning pa manga
hyresgéaster i flertalet branscher, samt hdg andel hyresgaster
inom offentlig verksamhet pa motsvarande 26 procent av den
kontrakterade hyran, beddms risken i kontraktsportféljen vara
begréansad. De tio storsta hyresgasterna star for 19 procent av
den kontrakterade kommersiella hyran, men ingen av dessa
hyresgaster representerar enskilt mer an 3 procentenheter.
Genomsnittlig aterstaende 16ptid i den kommersiella kon-
traktsportfolien per 31 december 2009 uppgick till 4,3 ar.

Konstaterade kundforluster samt reserveringar for osékra
hyresfordringar uppgick till 8 mkr (9).

Uthyrningsgraden i Vasakronans bestand har tkat sedan
arsskiftet och uppgar per 31 december 20009 till 92,5 pro-
cent (91,5).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna 6kade under aret till 2 058 mkr (pro-
forma 1 794), en 6kning med 264 mkr eller 15 procent. | ett
jamforbart bestand dkade fastighetskostnaderna med 9 pro-
cent. Okningen forklaras framst av hojda taxebundna avgif-

ter, hogre tomrattsavgalder och en minskad &terbetalning av
fastighetsskatt.

Forfallostruktur — kontrakterad hyra Hyresintakter

Uthyrningsgrad

Kr/kvm %
2000 96
1900 94

Antal % av

kontrakt Mkr totalt Mkr
2010 1562 965 17 2%°
2011 962 911 16 1600
2012 883 920 16
2013 336 423 7 1200
2014 137 503
2015-ff 997 1402 23 800
Garage 4165 150 2
Summa 400
kommersiellt 9042 5274 90
Bostader 9 345 579 10 ol ©
Totalt 18 387 5853 100 2009

[ Hyresintakter
— Hyresintakt/kvm

Av den kontrakterade hyran &r 90 procent

1800 92

1700 90

1600 88

1500

Q3 Q4

Q2 Q3 Q4

2009

hanforlig till kommersiella lokaler, med en
genomsnittlig [optid pa 4,3 &r.

Hyresintakterna &r fortsatt stabila och har 6kat
utttryckt i kronor per kvadratmeter.

Uthyrningsgraden har okat under 2009 och
uppgar till 92,5 procent (91,5).
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Kommentarer resultatrakning

Driftnetto

Driftnettot 6kade till 3 807 mkr (proforma 3 773), en 6kning
med 34 mkr eller 1 procent. | ett jamforbart bestand var drift-
nettot oférandrat. Overskottsgraden minskade till 65 procent
(proforma 68) till foljd av 6kade fastighetskostnader.

Administration

Kostnaden for central administration uppgick till 171 mkr
(proforma 222). Av utfallet utgdrs 61 mkr (70) av engéngs-
kostnader i samband med den genomférda integrationen
mellan AP Fastigheter och Vasakronan, framst avseende IT
och avveckling av viss personal. Exkluderas dessa engéngs-
kostnader uppgar kostnaden for central administration till
110 mkr.

Den totala kostnaden for fastighetsadministration och cen-
tral administration, justerat for engdngskostnader och andra
jamforelsestérande poster, uppgick till 515 mkr (proforma
517).

Resultat tjansteverksamhet

Resultat fran tjansteverksamhet uppgick till =4 mkr (pro-
forma 4) och avser resultat fran det tidigare dotterbolaget
Vasakronan Service Partner. Denna verksamhet ar per 1 sep-
tember 2009 séld till Coor Service Management.

Resultat fran joint ventures och intressebolag

Joint ventures har under aret drivits gemensamt med NCC for
projektutveckling vid Ullevi Park i Goteborg, och intressebolag
ar samagda bolag for utveckling av Jarvastaden och Ursvik i
Solna/Sundbyberg i Stockholm. Resultat fran andelar i joint
ventures och intressebolag uppgick till 12 mkr (proforma 7).

Ovriga rorelsekostnader

Ovriga rérelsekostnader uppgick for perioden till =10 mkr
(proforma —) och avser kostnader vid och resultat av forsalj-
ning av Vasakronan Service Partner.

Avyttrad goodwill

Genomforda fastighetsforséljningar under perioden har
resulterat i avyttrad goodwill om —69 mkr (proforma -), vilket
uppvags av ett motsvarande positivt resultat fran upplosning
av uppskjuten skatt.

Realiserad vérdeforandring forvaltningsfastigheter
Realiserad vardeforandring for salda fastigheter utgors
av skillnaden mellan forsaljningspriset och verkligt varde
enligt narmast foregaende bokslut, med avdrag for genom-
forda investeringar och direkta transaktionskostnader.
Kopeskillingen for under perioden frantradda fastigheter
uppgick till 2 300 mkr, vilket efter avdrag for transaktions-
kostnader medforde en realiserad vardeforandring pa 192
mkr (proforma —206).

Orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter

Per 31 december 2009 har hela fastighetsbestandet varde-
rats externt av DTZ, Forum Fastighetsekonomi, Newsec eller
NAI Svefa.

Sammantaget har marknadsvardet pa Vasakronans fastig-
heter sjunkit under 2009 med —4 369 mkr, varav —1 061 mkr
under det sista kvartalet. Av arets vardeminskning pa —5,7
procent utgors —2,4 procentenheter av vardepaverkan till foljd
av hojda direktavkastningskrav, —1,9 procentenheter juste-
ring av marknadshyresantaganden och resterande —1,4 pro-
centenheter justering av andra vardepaverkande faktorer. |
genomsnitt har avkastningskraven i bestandet 6kat med 0,15
procentenheter sedan arsskiftet 2008/2009.

Overskottsgrad Rantetackningsgrad
Mkr % Ggr
1200 75 4

0
Ql Q2 Q3 Q4 Ql Q2
2009 2009
[ Driftnetto
— Overskottsgrad

Q3 Q4

Overskottsgraden var lagre under det fiarde
kvartalet till foljd av hogre energikostnader.

Rantetackningsgraden har under 2009
forbattrats och dverstiger mélet pa 1,9 ggr.




Vasakronan Bokslutsrapport 2009

Kommentarer resultatrakning

Finansiella poster

Rantenettot minskade till — 1 320 mkr (proforma — 1 635).
Forbattringen med 315 mkr beror till 383 mkr pa lagre ranta i
laneportfolien och —-68 mkr pa en hogre rantebarande skuld.

Den 31 december 2009 hade den genomsnittliga lane-
rantan minskat till 3,0 procent (4,7), medan marknadsrantan
for motsvarande laneportfolj var lagre och uppgick till 1,9 pro-
cent. Genomsnittlig rantebindning minskade till 1,7 ar (1,9)
och andelen rantebindningsforfall kommande 12 manader
6kade till 58 procent (56). Rantetdckningsgraden forbattra-
des till 2,8 ganger (proforma 2,2). Vasakronans policy ar att
rantetdckningsgraden ska uppga till minst 1,9.

Orealiserad vardeforandring pa finansiella instrument
uppgick till 133 mkr, till foljd av stigande langa marknadsran-
tor. Av vardeforandringen har 63 mkr redovisats i resultatrak-
ningen under finansiella poster.

Skatt
| koncernen redovisas for perioden en total skatteintakt om
520 mkr (proforma 959). Aktuell skatt uppgar till 437 mkr
och avser redovisningsmaéssigt beraknad skatt pa koncernbi-
drag till moderbolaget Vasakronan Holding. Koncernens ack-
umulerade skatteméassiga underskott uppgar till 1 655 mkr.
Uppskjuten skatt uppgar till en intakt pd 957 mkr och
avser framst uppskjuten skatt pa forvaltningsfastigheter. Sjun-
kande fastighetsvarden har medfort att den temporéra skill-
naden mellan verkligt varde och skattemassigt vérde har
minskat, och dédrigenom &ven den uppskjutna skatteskulden.
Riksdagens beslut om nya skatteregler for handelsbo-
lag innebar att forsaljning av handelsbolagsandelar blir skat-
tefri. De nya reglerna innebdr ocksa att negativa justerade
anskaffningsvarden for handelsbolag per den 1 januari 2010

ska tas upp till beskattning. De skatteeffekter som uppkom-
mer i Vasakronan till foljd av dessa regeléandringar uppgar till
—153 mkr.

Resultat fran tillgangar tillgdngliga fér forsiljning

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

Ovrigt totalresultat

Beroende pa stigande ldnga marknadsrantor 6kade vérdet

pa derivat med 133 mkr, varav 70 mkr (proforma —720) fore
skatt uppfyllde kraven for kassaflodessakring och redovisades
under ovrigt totalresultat.

Resultat fore skatt och exklusive vardeforandringar
Resultat fore skatt, exklusive vardeforandringar pa forvalt-
ningsfastigheter och finansiella instrument samt avyttrad
goodwill, 6kade med 19 procent till 2 314 mkr (proforma

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

Finansiering forfallostruktur 2009-12-31

Finansieringskallor 2009-12-31

Rantebindning

Kapitalbindning

Kreditloften

" Varav  Andel,
. Andel, Raénta, Andel, Andel, ke Laneram utnyttjat %
Ar Mkr % % Mkr % Mkr % MTN 5 000 52 60 s
0-14r 23562 58 23 8816 22 12050 92 ¢ t_f’_E“t’gram o s .
1-2 & 4499 11 32 9274 23 - - Ber 'k:a program coss  ess .
2348 4243 10 42 8398 21 1000 8 Ba”kl?” o cie0 s1e "
34 2746 7 43 6646 16 - Bfarlj az _ksa dirﬁf? é 0%
45 ar 2248 6 48 5867 14 Z _ Dindande frediiotten - -
° Totalt 40439 100
5.6 4r 941 2 47 638 2 .
6 &r och over 2200 6 43 800 2 .
Totalt 40439 100 3,0 40439 100 13050 100

Den genomsnittliga laneréntan i portfoljen har sjunkit till 3,0 fran 4,7 procent. Genomsnittlig

rantebindningstid har minskat fran 1,9 &r till 1,7 ar per 31 december 2009.

Vasakronan har en diversifierad finansiering med reserver i form av
bindande kreditloften p& 13 mdkr.
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Koncernens balansrakning
| sammandrag

Belopp i mkr 2009-12-31 2008-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgéngar 2434 25210

Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 71784 74 252
Inventarier 58 49

Finansiella anlaggningstillgangar

Aktier och andelar 320 507
Andra langfristiga fordringar 655 300
Summa anldggningstillgangar 75 251 77 629

Tillgangar tillgéngliga for forséljning - -

Omsittningstillgangar

Aktuella skattefordringar 17 127
Ovriga kortfristiga fordringar 1102 649
Likvida medel 290 2238
Summa omséttningstillgdngar 1409 3014
Summa tillgangar 76 660 80 643

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital®

Aktiekapital 4 000 4 000
Ovrigt tillskjutet kapital 4227 4227
Andra reserver -388 442
Balanserade vinstmedel 16 924 19 503
Summa eget kapital 24763 27 288

Langfristiga skulder

Réntebarande skulder 31625 31 356
Uppskjuten skatteskuld 6177 7078"
Ej rantebarande skulder 1208 883
Summa langfristiga skulder 39010 39 317

Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 8814 10 387
Ej rantebarande skulder 4073 3651
Summa kortfristiga skulder 12 887 14 038
Summa eget kapital och skulder 76 660 80 643
Nyckeltal
Rantebarande skulder netto, mkr 40 149 39 505
Soliditet, % 32 34
Beldningsgrad, % 56 53

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

Immateriella tillgangar
De immateriella tillgdngarna utgors huvudsakligen av good-
will, framst fran forvarvet av tidigare Vasakronan. Denna
goodwill uppkom genom att uppskjuten skatt pa fastighe-
ter i enlighet med géllande redovisningsregler redovisades till
nominell skattesats, vilken 6versteg den skattesats som til-
l&mpades vid berakning av kopeskillingen vid forvarvet. | och
med att den slutliga justeringen av forvarvsanalysen faststall-
des, se sidan 16, minskade goodwill med 953 mkr till foljd av
en korrigering av underlaget for de skattemassiga vardena pa
fastigheterna, framst avseende pagaende projekt.

| samband med forsaljning av fastigheter och dotterbolag
under perioden har goodwill minskat med 89 mkr (-), varav
69 mkr redovisas som avyttrad goodwill och resterande del
avsag overvarde Vasakronan Service Partner som avyttrades
under det tredje kvartalet. Goodwill uppgick per 31 december
till 2 334 mkr (2421).

| immateriella tillgdngar ingar dven vérdet av varuméarket
Vasakronan som uppgick till 100 mkr (100).

Marknadsvarde forvaltningsfastigheter, mkr

Verkligt varde 2009-01-01 74 252
Investeringar 3069
Forvary 642
Omklassificering joint ventures 279
Forsaljningar -2 089
Orealiserad vardeforandring -4 369
Verkligt virde 2009-12-31 71784

Under &ret har nettoinvesteringar uppgatt till 1 428 mkr.

Forvaltningsfastigheter

Per 31 december 2009 har Vasakronans fastighetsbestand
vérderats externt med ett bedomt marknadsvérde pa

71 784 mkr (74 551). Varderingarna har utforts enligt riktlin-
jerna for Svenskt Fastighetsindex och med samma metodik
som vid tidigare varderingar. Fér en mer utforlig beskrivning
av Vasakronans metodik for vérdering av fastigheter, se Vasa-
kronans arsredovisning for 2008 not 4.3 pa sidan 80.

Fastighetsprojekt
Investeringar i fastighetsprojekt uppgick under aret till 3 069
mkr (1 815). De storre pagaende fastighetsprojekten har en
total investering pa 5,3 mdkr, varav 3,2 mdkr &r upparbetat.
Projekten har en lag risk genom en hog uthyrningsgrad och
for flera av projekten finns det langa hyresavtal tecknade med
statliga hyresgaster.

| Nacka Strand i Stockholm, fastigheten Sickladn 13:82,
har en utbyggnad av Hotel J pabdrjats under det fiarde kvar-
talet. Ytterligare nyuthyrningar har ocksa gjorts, bland annat i
Riga 2 och Jakob Storre i Stockholm, vilket har bidragit till att
den totala uthyrningsgraden i storre fastighetsprojekt har 6kat
under kvartalet fran 90 till 92 procent.

Transaktioner

Under perioden har forvarv skett for 642 mkr (-) och fastig-
heter upptagna till =2 089 mkr (-6 944) frantréatts till en kope-
skilling pa 2 300 mkr (7 087). Forséljningarna medforde en
realiserad vardeforandring pa 192 mkr (-19).

Storre fastighetsprojekt per 2009-12-31

Total inves- Upparbetat, Lokalarea, Berdknat Uthyrnings-
Ort Fastighet tering, mkr mkr kvm fardigstallt grad, %
Malmo Gasklockan 3, Polishuset 1000 65 58000 Juli2013 100
Goteborg Heden 42:1, Rattscentrum 820 740 43000 Jan 2010 100
Goteborg Heden 42:4 och 42:1, Kriminalvarden 710 513 29000 Dec 2011 100
Stockholm, Kista Modemet 1 500 368 20000  Juni 2010 100
Stockholm,
Vértahamnen Riga 2 540 356 30000 Juni 2010 80
Stockholm, Ostermalm  Svea Artilleri 14, Valhallavagen 460 448 19000 Juni 2010 98
Stockholm, City Spektern 13, Regeringsgatan 320 102 30000 Juni2011 69
Stockholm, City Pennfaktaren 11, Vasagatan 300 218 13000 Jan 2010 56
Stockholm, City Jakob Storre 18, Jakobsgatan (The View) 280 253 28 000 Juni 2010 85
Stockholm,
Nacka Strand Sicklaon 13:82 150 1 6800 Sept2011 100
Stockholm, Solna Bladet 3, If-huset Bergshamra 150 18 32000 Dec?2012 100
Lund Paronet 17 111 111 4200 Jan 2010 92
Totalt 5341 3193 92

Den totala uthyrningsgraden i storre fastighetsprojekt har under fijarde kvartalet okat fran 90 till 92 procent.
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Kommentarer balansrakning

Aktier och andelar

Aktier och andelar minskade till 320 mkr (507) och avser
Vasakronans innehav i intressebolag och joint ventures.
Minskningen beror i huvudsak pa utdelning fran intressebolag,
samt tilltradet av utvecklingsprojektet vid Ullevi Park i Gote-
borg. Ullevi Park samagdes tidigare i ett joint venture bolag,
men &r fran och med oktober ett helagt dotterbolag.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas med en nominell skatt pa 26,3
procent pa temporéra skillnader mellan redovisat varde och
skattemassigt varde pa tillgangar och skulder. Uppskjuten
skatt uppgick vid arsskiftet till 6 177 mkr (8 027), varav storre
delen &r hanforlig till forvaltningsfastigheter. Minskningen jam-
fort med arsskiftet beror pa sjunkande marknadsvérden.

Réantebarande skulder

Kreditmarknaden har fortsatt att forbattras. Likviditeten har
okat och kreditmarginalerna har minskat bade i kapital- och
bankmarknaden.

Vasakronan ar en av de storsta lantagarna bland svenska
foretag. Den starka agarbilden, i kombination med en diver-
sifierad finansiering med upplaning i bade kapital- och bank-
marknad, gor att Vasakronan har god tillgang till finansiering.
Under 2009 emitterades obligationer uppgaende till 15,7
mdkr, varav 11,9 mdkr var nya 1&n och 3,8 mdkr var forlang-
ningar av utestdende Ian. Det innebar att Vasakronan var den
storsta emittenten av SEK foretagsobligationer under 2009
samt att Vasakronan har det storsta utestdende beloppet pa

marknaden med 22,6 mdkr. Under 2009 har Vasakronan
dessutom tagit upp ny pantbrevsfinansiering pa 3 mdkr och
forlangt kreditloften pa 12,5 mdkr.

Koncernens réntebarande skulder med avdrag for likvida
medel tkade till 40 149 mkr (39 505). Okningen beror framst
pé& investeringar i pagaende fastighetsprojekt. Genomsnittlig
kapitalbindning tkade till 2,5 ar (2,3) och andelen laneforfall
kommande 12 manader minskade till 22 procent (26). Vid
utgédngen av 2009 hade kapitalmarknadsfinansiering okat till
65 procent (46) och banklan minskat till 35 procent (54) av
rantebdrande skulder. Okningen av kapitalmarknadsfinansie-
ring beror pa att en del av den bankfinansiering som upptog i
samband med forvarvet av Vasakronan amorterats och ersatts
med obligationslan.

Likvida medel minskade till 290 mkr (2 238) och bin-
dande kreditloften 6kade till 13 050 mkr (12 160). Likvida
medel och kreditloften motsvarade 151 procent av laneforfall
kommande 12 manader.

Banklan, mot s&kerhet i pantbrev eller aktier i dotterbolag,
uppgick till 11 procent av Vasakronans totala tillgangar.

Eget kapital

Det egna kapitalet minskade till 24 763 mkr (27 288). Minsk-

ningen beror pa totalresultatet pa —1 303 mkr (=1 005) och

redovisat koncernbidrag till moderbolaget Vasakronan Hol-

ding om -1 221 mkr (-773) efter avdrag for skatt.
Belaningsgraden okade till 56 procent (53) och soliditeten

uppgick till 32 procent (33).

Forandring av eget kapital (mkr)

Finanspolicy
Utfall
Finansieringsrisk Policy 2009-12-31
Kapitalbindning 2-4 ar 2,5 ar
Laneforfall 12 man max 40 % 22 %
Kreditloften och likvida medel/
laneforfall 12 man minst 100 % 151 %
Rénterisk
Rantetackningsgrad minst 1,9 ggr 2,8 ggr
Rantebindningsforfall inom:
0-1ar max 60 % 58 %
1-2ar max 20 % 11%
2-3ar max 20 % 10 %
3-4ar max 20 % 7%
>4 ar max 20 % 14 %
Kreditrisk
Motpartsrating lagst A— uppfyllt
Sakerstalld finansiering
Lan mot sékerhet/koncernens
totala tillgdngar max 20 % 11 %

Jan-dec Jan-dec

2009 2008

Ingdende eget kapital 27 288 19 342
Utdelning - -4 275
Lamnat koncernbidrag efter skatt -1221 -773
Aktieagartillskott - 14 000
Periodens totalresultat -1303 -1 005
Utgaende eget kapital 24763 27 288




Koncernens kassaflddesanalys
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Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
Belopp i mkr 2009 2008 2009 2008
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat? -617 -140 -151 -1862
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet 4 346 2 558 994 2 695
Betald réanta -1525 -1018 -305 -436
Erhéllen réanta 22 50 5 18
Betald skatt -125 =77 - -5
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 2101 1373 543 410
Okning (=) / minskning (+) av rérelsefordringar -92 -103 -33 147
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder -7 372 162 -338
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 2 002 1642 672 219
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -3 069 -1815 -906 -939
Forvarv av forvaltningsfastigheter -642 -4174 -642 -1330
Awyttring av forvaltningsfastigheter 2283 8974 1956 8 888
Ovriga materiella anlaggningstillgéngar netto -6 -5 - -2
Aktier/andelar netto 14 - 11 -
Forvérv av dotterforetag - —24 453 - -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1420 -21473 419 6617
Kassaflode efter investeringsverksamheten 582 -19 831 1091 6 836
Finansieringsverksamheten
Utdelning och koncernbidrag -1073 -5 000 - -3 000
Aktieagartillskott - 14 000 - -
Upptagna rantebarande skulder 53 680 38 007 14 638 9531
Amorteringar rantebéarande skulder -55137 -24 973 -16 711 -12 075
Kassaflde fran finansieringsverksamheten -2 530 22 034 -2 073 -5 544
Periodens kassaflode -1948 2 203 -982 1292
Likvida medel vid periodens bérjan 2 238 35 1272 946
Periodens férandring av likvida medel -1948 2203 -982 1292
Likvida medel vid periodens slut 290 2238 290 2238
Nyckeltal
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 58 34 14 10

fore forandring i rorelsekapital per aktie, kr

D Inklusive resultat fran tillgdngar tillgangliga for forséljning.

11



Vasakronan Bokslutsrapport 2009

Kommentarer kassaflddesanalys

Lopande verksamheten

Vasakronans kassaflode fran den I6pande verksamheten,

fore forandring i rorelsekapital, kade till 2 101 mkr (1 373).

Okningen beror framst pa de tkade hyresintékterna som upp-

kommit genom forvarvet av Vasakronan. Justering fér poster

som inte ingdr i kassaflodet utgors i huvudsak av aterlaggning

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

ring i rorelsekapital, 6kade till 2 002 mkr (1 642).

Investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till

-1 420 mkr (=21 473). | foregaende éars utfall ingar forvarvet
av aktierna i Vasakronan med —24 453 mkr.

Investeringar i befintliga fastigheter 6kade till =3 069 mkr
(-1815) till folid av en utdkad projektverksamhet. Forvarv av
fastigheter uppgick till =642 mkr (-4 174) och férséljning av fastig-
heter till 2283 mkr (8 974) efter avdrag for transaktionskostnader.

Finansieringsverksamheten
Kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgick till
—2 530 mkr (22 034). Upptagna lan med avdrag for amorte-
ring resulterade i en nettominskning pa —1 457 mkr (13 034),
dar foregaende ars okning inkluderar forvarvet av Vasakro-
nan. Utbetalning till &garna uppgick till =1 073 mkr (-5 000).
Aktieagartillskott uppgick till — mkr (14 000), dér belopp fore-
gaende ar avser tillskott i samband med Vasakronanforvavet.
Periodens kassaflode uppgick till =1 948 mkr (2 203),
vilket utgdr periodens féréandring av likvida medel. Likvida
medel uppgick till 290 mkr (2 238) vid periodens slut.

Nettoinvesteringar
forvaltningsfastigheter

Mkr
2000

1500
1000
500

-500
-1 000
-1 500

20— —
Ql Q2 Q3 Q4

Forvarv och projekt
M Forsaliningar
— Nettoinvesteringar

Under 2009 uppgar nettoinvesteingarna till
1428 mkr.

Fastighetsforsaljningar

Fastighet ort Kopare Kopeskilling, mkr!) Frantrade
Boldnderna 12:1, Kvarngérdet 25:4 Uppsala Woodstock 45 2009-06-25
Fjardingen 26:1 och 26:6 Uppsala ENA 65 2009-07-07
Kvarngardet 1:19 (del av) Uppsala JM 39 2009-07-10
Kabo 5:4 Uppsala Akademiska Hus 26 2009-08-31
Hasten 24 Stockholm Pembroke 160 2009-09-15
Bacchus 1, Lantmataren 1, Havsstigen Invest, Fondex, 2009-10-29-
Tritonia 9 Stockholm Thulefastigheter 267 2009-11-03
Inom Vallgraven 6:1, Lorensberg 56:8,
Lorensberg 56:9 Goteborg Wallenstam 349 2009-11-30
Del av Telefonplan Stockholm JM 127 2009-12-03
Fjardingen 10:6 Uppsala Gronskar/Hallskar 29 2009-12-10
Fruktkorgen 1 Stockholm Specialfastigheter 1185 2009-12-15
Bolanderna 14:2 Uppsala Uppsala Kommun 8 2009-12-21
Totalt 2 300
D Kopeskilling exklusive transaktionskostnader och avdrag for latent skatt.

Fastighetsforvarv
Fastighet Ort Siljare Kopeskilling, mkr? Tilltrade
Heden 46:1 Goteborg NCC 284 2009-10-13
Rosenborg 2 Stockholm JM 375 2009-12-04
Totalt 659

U Kopeskilling exklusive transaktionskostnader och avdrag for latent skatt.
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Vasakronan per ort

Totalt Vasakronan januari-december Marknadsvarde per ort Hyresintakter per ort
2009 2008
Marknadsvérde, mkr, balansdagen 71784 74551 .‘ M Stockholm, 64 % .‘ M Stockholm, 63 %
P W Goteborg, 16 % " Goteborg, 15 %
Hy'resmtakter, mkr 5 865 3937 = Uppsala, 11 % = Uppsala, 13 %
Driftnetto, mkr 3807 2598 m Oresund, 9 % W Oresund, 9 %
Overskottsgrad, %, balansdagen 65 66
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 93 92
Area, tkvm, balansdagen 3196 3201
Stockholm januari-december Marknadsvarde, andel av Vasakronan totalt Hyresintakter, andel av Vasakronan totalt
2009 2008
Marknadsvarde, mkr, balansdagen 45576 48 645 W64 % W 63%
Hyresintakter, mkr 3686 2576
Driftnetto, mkr 2412 1780
Overskottsgrad, %, balansdagen 65 69
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 90 89
Area, tkvm, balansdagen 1852 1877
Goteborg januari-december Marknadsvéarde, andel av Vasakronan totalt Hyresintakter, andel av Vasakronan totalt
2009 2008
Marknadsvérde, mkr, balansdagen 11648 11359 m16% m15%
Hyresintakter, mkr 865 526
Driftnetto, mkr 625 362
Overskottsgrad, %, balansdagen 72 69
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 97 97
Area, tkvm, balansdagen 389 365
Uppsala januari-december Marknadsvarde, andel av Vasakronan totalt Hyresintakter, andel av Vasakronan totalt
2009 2008
Marknadsvarde, mkr, balansdagen 8198 8061 m1l% m13%
Hyresintakter, mkr 783 659
Driftnetto, mkr 438 353
Overskottsgrad, %, balansdagen 56 54
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 97 96
Area, tkvm, balansdagen 644 653
Oresund januari-december Marknadsvarde, andel av Vasakronan totalt Hyresintakter, andel av Vasakronan totalt
2009 2008
Marknadsvarde, mkr, balansdagen 6 362 6 486 mo9% mWo9%
Hyresintakter, mkr 531 177
Driftnetto, mkr 333 103
Overskottsgrad, %, balansdagen 63 58
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 96 97
Area, tkvm, balansdagen 311 306
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Proformaredovisning 2008

Resultatrakning

Balansrakning

Jan-dec Okt-dec

Belopp i mkr 2008 2008 Belopp i mkr 2008-12-31
Hyresintakter 5567 1448  TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstiligdngar 2521
Driftkostnader -810 237 Férvaltningsfastigheter 74 252
Reparation och underhall -186 =77 Ovriga materiella 49
Fastighetsadministration -344 -106  anlaggningstilligangar
Fastighetsskatt _361 76 Finansiella anlaggningstiligdngar 807
Tomtrattsavgald 93 9 Kortfristiga fordringar 776
Driftnetto 3773 961  Likvida medel 2238
Summa tillgdngar 80 643
Resultat forsaljining byggratter 21 -3
Resultat tjansteverksamhet 4 - EGET KAPITAL OCH SKULDER
Resultat andelar i intressebolag Eget kapital 26776
och joint ventures 7 5 Uppskjuten skatteskuld 7078
Central administration -222 -102 Avsatt till pensioner 14
Fiealiserad vardeforandring Rantebadrande skulder 41743
forvaltningsfastigheter -206 -213 £} rantebarande skulder 5032
Orealiserad vardeforandring -
" ; ) Summa eget kapital 80 643
forvaltningsfastigheter -2 384 -2 860 och skulder
Rorelseresultat 993 -2 212
VSR Jan-dec Okt-dec
Rénteintakter 67 27 Nyckeltal 2008 2008
Réntekostnader -1702 -497
Orealiserad vardeforandring Resultat fore skatt och
finansiella instrument 274 -250 \éardef:)rtatndrlr;gi;, mkr L 92: 32(15
Resultat fore skatt 916  -2932 _.oreroteend b
Réntetackningsgrad, ggr 2,2 18
Skatt 959 1483 Soliditet, % 33 33
Periodens resultat 43 -1449

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

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

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

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

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

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

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

Balansrakning

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

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

Information om forvarvade nettotillgangar och goodwill

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

Den 1 september 2008 forvarvade AP Fastigheter 100 pro-

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

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

fran den skattesats som utgjorde grunden for berdkningen

vid forvarvet.
| den slutliga forvarvsanalysen har korrigering gjorts av
underlaget for de skattemdassiga vardena pa fastigheterna,

framst avseende pagdende projekt, vilket har paverkat vardet

pa uppskjutna skatteskulder och darigenom goodwill.

Tillgangar och skulder, per 1 september 2008, till féljd av forvarvet ar foljande:

Verkligt varde Verkligt varde Forvarvat

slutlig ursprunglig redovisat

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

* Tas upp till belopp motsvarande nominell skatt pa temporéra skillnader, vilket avviker fran verkligt vérde.
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Resultatrakning

Balansrakning

Vasakronan Bokslutsrapport 2009

Jan-dec Jan-dec
Belopp i mkr 2009 2008 Belopp i mkr 2009-12-31 2008-12-31
Nettoomséttning 510 295 TILLGANGAR
Rérelsens kostnader -689 -408 Anlaggningstillgangar
Realisationsresultat forsaljningar 279 3398 Inventarier 38 14
Rorelseresultat 100 3285 Finansiella anlaggningstillgdngar
Aktier och andelar i koncernbolag 29 306 29178
Finansiella poster Uppskjuten skattefordran 519 216
Resultat fran andelar i Langfristiga fordringar 597 123
koncernbolag -43 218 30 422 29517
Rénteintakter 147 82
Rantekostnader -1199 963 Summa anlaggningstiligangar 30 460 29 531
Orealiserad vardeférandring
finansiella instrument -11 72 Omsittningstillea
Resultat efter finansiella poster -1 006 2 550 msal ningstiigangar
Fordringar hos dotterbolag 28 659 22374
Kortfristiga fordri 4
Forandring periodiseringsfond - 101 ortiristiga fordringar 28 g:i 2 41:
Resultat fore skatt -1 006 2 651
Skatt 267 92 Likvid del 272 1836
Arets resultat -739 2743 frvida mede .
Summa omsattningstillgangar 29 236 24 255
Summa tillgangar 59 696 53 786
Moderbolaget
Verksamhe.t.en i njoderbolaget.Vasakronan AB (.pul.ol) bx?star EGET KAPITAL OCH SKULDER
av koncernovergripande funktioner samt organisation for Eset Kapital
forvaltning av de fastigheter som ags av dotterbolagen. Inga Eg Tk Pt I 19615 20458
. . ) et kapita
fastigheter dgs direkt av moderbolaget. g i
Intdkterna i moderbolaget uppgick under perioden till
510 mkr (295) och resultat fore skatt uppgick till =1 006 mkr
(2 651). Intdkterna avser framst moderbolagets fakturering Skulder
till dotterbolagen for utférda tjanster. Likvida medel uppgick Rantebarande skulder 32236 26208
vid utgangen av perioden till 272 mkr (1 836). Ej rantebarande skulder 2060 1501
Skulder till moderbolag 1 656 902
Skulder till dotterbolag 4129 4717
Summa skulder 40 081 33328
Summa eget kapital
och skulder 59 696 53 786
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Ovriga uppgifter

Personal

Antal anstallda uppgick vid utgdngen av perioden till 461
(662). Totalt har antalet anstallda minskat med 201 personer
sedan arsskiftet 2008/2009, varav 35 personer inom fastig-
hetsverksamheten till foljd av det genomférda integrationsar-
betet. Resterande minskning ar hanforlig till férsaljningen av
Vasakronan Service Partner.

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

For att kunna upprétta redovisningen enligt god redovis-
ningssed maste foretagsledningen gora bedomningar och
antaganden som péaverkar i bokslutet redovisade tillgangs-
och skuldposter respektive intakts- och kostnadsposter samt
l&mnad information i 6vrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig fran
dessa beddémningar.

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

Redovisningsprinciper
Denna delarsrapport ar upprattad i enlighet med IAS 34.
Den &ndrade standarden IAS 23 Lanekostnader tillampas av

Vasakronan fran och med 1 januari 2009, vilket innebér att
réanta aktiveras pa investeringar i forvaltningsfastigheter. Fram
till och med rékenskapsaret 2008 har all ranta kostnadsforts.

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

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

Uppfoljningen av Vasakronans verksamhet sker fran och
med &rsskiftet 2009/2010 utifran fyra orter mot tidigare fem
regioner. Segmentsuppgifter i bokslutsrapporten och kom-
mande rapporter l[amnas darmed for de fyra orterna, vilket ar en
forandring jamfort med de tidigare kvartalen under 2009.

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

Narstaendetransaktioner

Vasakronans relationer med nérstaende framgar av not 37
i Vasakronans arsredovisning for 2008. Inga vésentliga
narstaendetransaktioner har skett under perioden.

Hindelser efter rapportperiodens utgang
Inga vésentliga hdndelser har intraffat efter rapportperiodens
utgang.

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

Stockholm den 11 februari 2010
Styrelsen i Vasakronan AB

Denna rapport har inte varit foremal for revisorernas granskning.

For vidare information om delarsrapporten vinligen kontakta:

Christer Nerlich

Chef ekonomi och finans

Telefon:  08-566 205 40

e-post: christer.nerlich@vasakronan.se
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Nyckeltal
Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
2009 2008 2009 2008
Fastighetsrelaterade uppgifter
Uthyrningsgrad pé balansdagen, % 92,5 91,5 92,5 91,5
Overskottsgrad pé balansdagen, % 65 66 60 66
Investeringar i befintliga fastigheter, mkr 3069 1815 906 939
Fastighetsforvarv, mkr 642 28 627 642 1330
Fastighetsforsaljningar, mkr -2 283 -8974 -1 956 -8 888
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 1428 21758 -408 -6 619
Marknadsvérde fastigheter pd balansdagen, mkr 71784 74 551 71784 74 551
Area pa balansdagen, tkvm 3196 3201 3196 3201
Antal fastigheter pa balansdagen 288 303 288 303
Finansiella uppgifter
Rantetackningsgrad, ggr 28 2,2 2,7 1,7
Soliditet pa balansdagen, % 32 33 32 33
Beldningsgrad pa balansdagen, % 56 53 56 53
Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 3,0 4,7 3,0 4,7
Réntebadrande skulder netto pa balansdagen, mkr 40 149 39 505 40 149 39 505
Kassaflode fore fordndring i rorelsekapital, mkr 2101 1373 543 410
Ovrigt
Antal anstéllda pa balansdagen 461 662 461 662
varav anstéllda i fastighetsverksamheten 461 496 461 496
varav anstéllda i Vasakronan Service Partner - 166 - 166
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Definitioner och kalendarium

Definitioner

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

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

Central administration

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

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

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

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

Nettoinvesteringar, mkr

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

Orealiserad vardeforandring fastigheter, mkr

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

Realiserad vardeforandring, mkr

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

Réantetackningsgrad, ggr

Rorelseresultat justerat for orealiserad vardeféréandring, reali-
serad vardeforandring och avyttrad goodwill pa forvaltnings-
fastigheter dividerat med rantenettot.

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

Uthyrningsgrad, ekonomisk %
Kontrakterad hyra dividerat med hyresvardet

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresintékter.

Kalendarium
Rapporter
Arsredovisning 2009 April 2010
Delérsrapport januari-mars 2010 11 maj 2010

Delérsrapport januari-juni 2010
Delérsrapport januari-september 2010
Bokslutsrapport 2010

24 augusti 2010

Arsstamma

Arsstamma Vasakronan AB 11 maj 2010

10 november 2010
10 februari 2011

Information om media- och analytikerméten samt ¢vrig information om foretaget

finns pa Vasakronans hemsida www.vasakronan.se






Vasakronan ar Sveriges storsta fastighetsbolag

med ett fastighetsbestand varderat till cirka 72 mdkr.
Inriktningen ar kontorslokaler, butiker och bostader

i Stockholm, Uppsala, Géteborg, Malmé och Lund.
Fastighetsbestandet omfattar 288 fastigheter med
en total area pa cirka 3,2 miljioner kvadratmeter.

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

VASAKRONAN
Org.nr: 556061-4603



