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Hyresintdkterna dkade till 5 508 mkr (5 367).

Uthyrningsgraden forbéttrades till 92,8 procent (91,9).

Driftnettot 6kade till 3 706 mkr (3 579).

Resultat fore vardeférandringar och skatt forbattrades huvudsakligen till féljd av

forbattrat driftnetto och uppgick till 2 325 mkr (2 086), en 6kning med 11 procent.

= Marknadsvardet pa fastigheterna 6kade med 6,1 procent (-6,6) forklarat av lagre
direktavkastningskrav och stigande marknadshyror.

» Resultat efter skatt forbattrades till 5 303 mkr (-1 354).

m Fastighetsforvarv uppgick till 5,4 mdkr och fastighetsforsaljningar till 5,8 mdkr.

Forvarven genomfordes under det fiarde kvartalet och avsag kommersiella fastig-

heter i centrala Stockholm.

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

e )
Vasakronan i sammandrag (mkr)
Jan-dec Jan—dec Okt—dec Okt-dec
2010 2009 2010 2009
Hyresintakter 5508 5367 1406 1354
Driftnetto 3706 3579 924 835
Resultat fore vardeforandringar och skatt 2325 2086 551 485
Resultat efter skatt 5303 -1354 1105 -307
Kassaflode l6pande verksamhet fore
forandring i rorelsekapital 2339 2101 562 543
Marknadsvérde fastigheter 77633 66 383 77 633 66 383
Uthyrningsgrad, % 92,8 91,9 92,8 91,9
Overskottsgrad, % 67 67 66 62
Rantetackningsgrad, ggr 29 2,8 2,6 2,7
Soliditet, % 32 32 32 32
Jamforelsetal, forutom soliditet, exklusive Dombron.
_ J
e N\ )
Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra per
per geografisk marknad fastighetskategori
M Stockholm, 69% M Oresund, 9% M Kontor, 70% Bogtéder, 3%
M Goteborg, 15% Uppsala, 7% M Handel, 17% ™ Ovrigt, 10%
_ J J
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Vasakronan 2010

Renodling av fastighetsbestandet

Vasakronan har under aret fortsatt med att renodla bestan-
det mot kontor och butikslokaler i Sveriges mest attraktiva
regioner. Merparten av bostadsfastigheterna, samlat i dotter-
bolaget Bostadsaktiebolaget Dombron, saldes under 2010
till Fjarde AP-fonden. Kopeskillingen for Dombron baserades
pa ett underliggande fastighetsvarde om 5,4 mdkr.

Samtidigt har innehavet av fastigheter i Stockholms inner-
stad 6kats genom tva stora forvarv under det fjarde kvartalet.
Fastigheten Blamannen 20, kvarteret Klara Zenit i centrala
Stockholm, férvarvades for en kdpeskilling om 4,3 mdkr.
Forvarvet var den storsta transaktionen med en enskild fast-
ighet i Sverige under 2010. Vidare forvéarvades fastigheten
Stuten 12 pa Regeringsgatan i centrala Stockholm for en
kdpeskilling om 1,1 mdkr.

Genom att ett flertal projekt har fardigstallts under aret
har bestandet ocksa tillforts ytterligare moderna och effek-
tiva kontorsfastigheter. Totalt har storre fastighetsprojekt for
3 mdkr fardigstéllts under 2010.

Stigande fastighetsvarden

Utvecklingen pa den svenska hyres- och fastighetsmarkna-
den har varit positiv under 2010, och det aterspeglas ocksa
i stigande fastighetsvérden. Totalt uppgick vardedkningen
for Vasakronans fastigheter till 6,1 procent, varav 1,3 pro-
centenheter under det fjiarde kvartalet. Okningen férklaras
framst av lagre direktavkastningskrav, men férvantningar
om stigande marknadshyror har &ven paverkat marknads-
vardena positivt sarskilt under det andra halvaret.

Nyuthyrningar
Uthyrningsgraden har férbattrats under 2010 och den upp-
gick vid arets utgang till 92,8 procent (91,9). Nyuthyrningar
motsvarande en arshyra pa 424 mkr eller 151 000 kvadrat-
meter har genomforts under aret.

| december tecknades hyresavtal med Ashurst Advokat-
byra respektive HiQ avseende lokaler pa 1 400 och 1 600 kvm
i kvarteret Jakob Storre 18 pa Jakobsgatan i Stockholm. Déar-
med &r samtliga de nybyggda kontorslokalerna i fastigheten,
aven kallade The View, fullt uthyrda.

Under aret har ett flertal stora nyuthyrningar skett. Den
enskilt storsta var till Teracom avseende lokaler pa 6 800
kvm i kvarteret Lyckan 9 pa Lindhagensgatan i Stockholm.

Utéver genomférda nyuthyrningar har omférhandlingar
eller forlangningar pa motsvarande en arshyra om 812 mkr
genomforts under aret. Dessa har resulterat i en ny utgaende
hyra som 6verstiger tidigare gallande med O,1 procent.

Fortsatt miljoarbete

Vasakronan tar ett stort ansvar inom miljoomradet. Exempel-
vis var Vasakronan forst ut med att erbjuda sina hyresgaster
sa kallade "grona hyresavtal”. Dessa avtal innebar konkreta,
gemensamma ataganden fran bade Vasakronan och hyres-
gasten att vidta praktiska atgarder som bidrar till en lagre
miljébelastning. Totalt har 223 gréna hyresavtal tecknats
under 2010.

Vasakronan gar nu vidare i miljdarbetet och som en natur-
lig forlangning och utveckling av det grona hyresavtalet lan-
seras i borjan av 2011 konceptet "det grona kontoret”. Erbju-
dandet omfattar miljomedvetna losningar for saval
hyresgéasternas flytt till nytt kontor och avveckling av tidigare
kontor som servicetjanster och transporter.

Resultatforbattring 2010

Arets resultat fore vardeférandringar och skatt steg till
2325 mkr (2 086), en 6kning med 11 procent. Okningen
forklaras framst av hogre hyresintakter fran avslutade pro-
jekt, men dven lagre administrationskostnader och forbattrat
rantenetto har bidragit till férbattringen. Vardeférandringen
pa fastigheterna uppgick sammantaget till 4 029 mkr

(=4 528) for aret, vilket medforde att resultat efter skatt
okade till 5 303 mkr (-1 354).

Fjarde kvartalet

Hogre hyresintakter och lagre fastighetskostnader medférde
att driftnetto for det fjarde kvartalet 6kade till 924 mkr (835),
en 6kning med 11 procent. Resultat fore vardeférandringar
och skatt 6kade for kvartalet till 551 mkr (485) forklarat av
det forbattrade driftnettot. Resultat efter skatt uppgick for
kvartalet genom vardeforandringen pa fastigheterna till

1 105 mkr (-=307).



Marknadsodversikt

Den svenska ekonomin uppvisar just nu en stark aterhamt-
ning. Aterhamningen kom snabbare och blev betydligt star-
kare an vad de flesta bedomare kunnat forutspa. Under
2010 forvantas Sveriges BNP 6ka med 5,6 procent och for
de narmast kommande &ren prognostiseras en fortsatt till-
vaxt om &n i nagot lagre takt. Konjunkturinstitutet forutspar
en BNP-tillvaxt for 2011 och 2012 pa 3,8 respektive 2,9
procent.

Arbetsmarknaden utvecklas positivt med en sysselsatt-
ningsokning i takt med produktionstkningarna. | samtliga
storstadsregioner har kontorssysselsattningen visat pa posi-
tiva tillvaxttal under 2010. Sysselsattningen i Sverige forvan-
tas fortsatta stiga under 2011 och stérst bedéms dkningen
bli inom tjdnstesektorn, vilken ar viktig for kontorshyresmark-
naden.

Riksbanken har hojt styrrantan under aret och senast i
december till 1,25 procent. Riksbankens direktion har i sin
ranteprognos fran december bedomt att styrréntan kommer
att fortsatta hojas och ligga pa en genomsnittlig niva pa 3,3
procent under 2013. Jamfort med tidigare prognos innebar
det att rantehojningarna forvantas dra ut 6ver en langre
period och na en nagot lagre niva vid ranteperiodens slut.

Under 2010 genomfordes transaktioner pa den svenska
fastighetsmarknaden till ett totalt varde om cirka 100 mdkr.
Det innebar en dkning jamfort med 2009 med 124 procent.
Battre tillgang till kapital i kombination med ett 6kat intresse
hos institutionella placerare for fastighetsinvesteringar ar del
av forklaringen till den 6kade omséttningen.

Inslaget av internationella kopare har 6kat under &ret men
sammantaget har de nettosalt fastigheter under 2010. Intres-
set for den svenska fastighetsmarknaden borde dock 6ka
ytterligare mot bakgrund av Sveriges starka ekonomiska situ-
ation jamfort med Ovriga lander i Europa.

Stockholm

Hyresnivaerna for kontor i Stockholms innerstad har tkat
under aret. Framst marks detta for hdgklassiga och moderna
kontorslokaler i attraktiva lagen. | Stockholm CBD bedéms
marknadshyran for sddana kontor ha stigit med mellan 10
och 15 procent sedan arsskiftet 2009/2010. | 6vriga inner-
staden uppvisas ocksa 6kningar, om &n mindre sadana.
Vakansnivan i Stockholm CBD har sjunkit under aret och
ligger nu pa knappt 8 procent. | évriga innerstaden uppgar
vakanserna till 10 procent. | Stockholms ytteromraden har
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hyrorna varit relativt stabila under dret och vakansgraden
uppgar hér till cirka 14 procent.

Marknadens direktavkastningskrav for kontorsfastigheter
i CBD beddms ha sjunkit under 2010. Tydligast marks detta
for moderna fastigheter i attraktiva ldgen. De senaste trans-
aktionerna indikerar avkastningskrav fér sadana objekt pa
nivéer under 5 procent. Aven i 6vriga innerstaden bedéms
direktavkastningskraven ha sankts under aret. | ytteromra-
dena bedoéms avkastningskraven nu till strax under 6,5 pro-
cent beroende pa lage och kvalitet. For de allra basta fastighe-
terna i de mest attraktiva narfororterna noteras aven har nagot
sjunkande direktavkastningskrav pa nivaer under 6 procent.

Goteborg

Kontorshyrorna i Géteborg har varit relativt stabila de senaste
aren, framst for moderna lokaler i centrala lagen. Vakans-
nivan i Géteborg CBD visar en fortsatt svagt stigande trend
och den bedoéms vid utgangen av 2010 uppga till cirka 7-8
procent.

Det har gjorts ett antal affarer under aret som visar pa
sankta direktavkastningskrav for kontor i Géteborg. Direkt-
avkastningskraven for de basta kontorsobjekten i Goteborg
CBD har sjunkit med cirka 0,5 procentenheter sedan
arsskiftet och bedoms nu ligga inom intervallet 5,5-5,75
procent.

Oresund

Inte heller kontorshyrorna i Oresund har ndmnvart férandrats
under det senaste aret. For kontor i Malmé CBD beddms
vakansgraden ligga kring 9 procent och for kontor i A-lage

i Lund beddms den vara cirka 5 procent.

Nagra affarer som har slutforts under aret indikerar pa
sankta direktavkastningskrav for kontorsfastigheter i Malmao
CBD. Direktavkastningskraven vid utgangen av aret bedoms
till omkring 5,5-5,75 procent for de basta kontorsobjekten i
Malmd CBD och till strax under 6 procent for A-lage i Lund.

Uppsala
Kontorshyresmarknaden i centrala Uppsala ar fortsatt stabil
med en oférandrad vakansgrad pa runt 5 procent.

Endast ett fatal transaktioner har genomforts i Uppsala
under 2010 men tendensen sedan arsskiftet har varit sjun-
kande direktavkastningskrav. For centrala kontorsfastigheter
bedéms nu direktavkastningskraven ligga runt 6 procent.
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Koncernens resultatrakning

| sammandrag

) Jan—dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
Belopp i mkr 2010 2009 2010 2009
Hyresintékter 5508 5367 1406 1354
Driftkostnader —786 —733 -213 —208
Reparationer och underhall -166 -170 -54 -70
Fastighetsadministration -305 -343 -81 -108
Fastighetsskatt 433 -409 -102 -103
Tomtréattsavgald -112 -133 -32 =31
Summa fastighetskostnader -1802 -1788 -482 -519
Driftnetto 3706 3579 924 835
Central administration -108 -171 -28 —44
Resultat fran andelar i joint ventures och intressebolag 2 12 0 3
Ovriga rérelsekostnader -1 -14 -1 -
Rorelseresultat 3599 3406 895 794
Réantenetto -1274 -1320 -344 -309
Resultat fore vardeforandringar och skatt 2325 2086 551 485
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 4029 -4 528 832 -1013
Orealiserad vardeférandring finansiella instrument 103 63 53 4
Avyttrad goodwill -12 -69 -3 -61
Resultat fore skatt 6445 -2448 1433 -585
Skatt -1644 672 -326 183
Resultat fran kvarvarande verksamhet 4801 -1776 1107 -402
Resultat fran avvecklad verksamhet! 502 422 -2 95
Periodens resultat 5303 -1354 1105 -307
Ovrigt totalresultat
Kassaflodessakringar 287 70 340 7
Inkomstskatt relaterad till kassaflodessakringar -76 -19 -90 -
Periodens dvriga totalresultat netto efter skatt 211 51 250 7
Summa totalresultat for perioden? 5514 -1303 1355 -300
Nyckeltal
Overskottsgrad, % 67 67 66 62
Rantetdckningsgrad, ggr 29 2,8 2,6 2,7

1) Avser huvudsakligen Bostadsaktiebolaget Dombron, se vidare sidan 14.

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

| juni 2010 tecknades avtal med Fjarde AP-fonden om for-
saljning av aktierna i Dombron och aktierna frantraddes den
1 juli 2010. Fran och med delarsrapporten for januari—juni
2010 redovisas darigenom Bostadsaktiebolaget Dombron
som verksamhet under avveckling i enlighet med IFRS 5. Det
innebér att resultatet fran Dombrons verksamhet samt resul-
tatet fran forsaljningen av Dombron redovisas netto pa raden
Resultat fran avvecklad verksamhet i koncernens resultat-
rakning. Aven jamférelsetal, nyckeltal och uppgifter i diagram
ar omraknade och avser koncernens resultat och stallning
exklusive Dombron, om inget annat anges.

Hyresintakter
Hyresintdkterna 6kade under 2010 och uppgick till
5508 mkr (5 367), en 6kning med 3 procent. Hyresintak-
terna har paverkats positivt av fardigstallda projekt samt
hogre tillagg for taxebundet och fastighetsskatt. Samtidigt
har KPI-indexjusteringen for 2009 haft en negativ paverkan.
| ett jamforbart bestand var hyresintdkterna oférandrade.
Nyuthyrningar har gjorts motsvarande en arshyra om
424 mkr, eller 151 000 kvadratmeter. Omférhandlingar eller
forlangningar motsvarande en drshyra om 812 mkr har
genomforts under aret och resulterat i en ny utgaende hyra
som overstiger den tidigare gallande med O,1 procent.
Kontrakterad hyra tkade till 5989 mkr (5 355) beroende
pa fastighetsforvarv och avslutade projekt. Av den kontrakte-
rade hyran avser 98 procent kommersiella lokaler med en
genomsnittlig aterstaende 16ptid pa 4,6 ar (4,3).
Konstaterade kundforluster samt reserveringar for osakra
hyresfordringar uppgick till 6 mkr (8).

Uthyrningsgraden i Vasakronans bestand har 6kat och upp-
gick per 31 december 2010 till 92,8 procent (91,9).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick under aret till 1 802 mkr
(1 788), en tkning med 1 procent. Den kalla och snorika vin-
tern paverkade driftkostnaderna med cirka 50 mkr. Samti-
digt var administrationskostnaderna lagre, vilket medférde
att fastighetskostnaderna totalt sett var oférandrade i ett jam-
forbart bestand.

Kostnaden for fastighetsskatt 6kade under aret, vilket dock
till 6vervagande del kompenserats genom hyrestilldgg.

Driftnetto

Driftnettot kade till 3 706 mkr (3 579), en férbattring med
4 procent. Okningen forklaras framst av hyresintakter fran
fardigstallda projekt. | ett jamforbart bestand var driftnettot
oférandrat. Overskottsgraden uppgick till 67 procent (67).

Administration

Kostnaden for central administration minskade under aret
och uppgick till 108 mkr (171). | utfallet ingar kostnader av
engangskaraktar om 34 mkr (61). Under 2010 avser dessa
kostnader de effektiviseringsatgarder som har genomforts i
syfte att anpassa bemanningen till féretagets nu koncentre-
rade och renodlade fastighetsbestand.

Kostnaden fér den totala administrationen, exklusive kost-
nader av engangskaraktar, har efter de genomférda atgar-
derna minskat till 379 mkr (453). Minskningen avser framst
kostnader for personal och IT.

e N\ N s N
Hyresintakter Uthyrningsgrad Driftnetto
Mkr Kr/kvm % Mkr %
6000 4000 93 4000 75
4500— —— ——  —3000 91 | 3000 —""—F " —70
3000 — s 2000 89 | | | 2000 — —] —] — 65
50— —— —— 1000 vy e B B 1000— — — —60
0 a5 0
2008 2009 2010 2008 2009 2010 2008 2009 2010
Proforma Proforma Proforma
Hyresintdkter = Hyresintakt kr/kvm Driftnetto == Overskottsgrad
Hyresintakterna har fortsatt att oka under Nyuthyrningar har bidragit till att uthyr- Driftnettot har 6kat 2010 till foljd av
2010, framst ill foljd av fardigstallda ningsgraden okat till 92,8 procent per hogre hyresintakter.
projekt. 31 december 2010.
|
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Kommentarer resultatrakning

Réntenetto
Rantenettot minskade till -1 274 mkr (-1 320), en forbattring
med 46 mkr som framst beror pa lagre rantebarande skuld.
Den 31 december 2010 uppgick den genomsnittliga lane-
rantan till 3,3 procent (3,0), medan refinansieringsrantan
inklusive kreditmarginaler for motsvarande laneportfolj upp-
gick till 2,6 procent. Genomsnittlig rantebindning var oférand-
rat 1,7 ar. Andelen réantebindningsforfall kommande 12 mana-
der okade till 64 procent (58). Rantetackningsgraden 6kade
till 2,9 ganger (2,8), dér Vasakronans policy ar att rantetack-
ningsgraden ska uppga till lagst 1,9 ggr.

Resultat fore vardeforandringar och skatt

Resultat foére vardeforandringar och skatt tkade med 11 procent
till 2 325 mkr (2 086). Okningen beror framst pé ett hogre drift-
netto men ocksa pa lagre administrations- och rantekostnader.

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Per 31 december 2010 har hela fastighetsbestandet varde-
rats externt av DTZ eller Forum Fastighetsekonomi.
Sammantaget har marknadsvardet pa Vasakronans fastig-
heter 6kat med 4 029 mkr, vilket motsvarar en vardedkning
pa 6,1 procent beréknat i enlighet med SFl:s riktlinjer. Av
vardeokningen utgors 3,9 procentenheter av vardepaverkan
till foljd av séankta direktavkastningskrav och 2,9 procenten-
heter av hojningar i marknadshyresantaganden. | genomsnitt
har avkastningskraven i bestandet sedan arsskiftet
2009/2010 sankts med omkring 0,2 procentenheter till
6,0 procent.

Vardepaverkande faktorer

Vérdepaverkan, %

Avkastningskrav 3,9
Marknadshyresforandring 2,9
Andra vardepaverkande faktorer! -0,7
Totalt Vasakronan 6,1

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

Vardeforandring per ort

Bidrag till vardefor-

Vardeforandring, % andring, %-enheter

Stockholm 54 3,6
Goteborg 10,0 1,7
Oresund 4,8 0,5
Uppsala 51 0,3
Totalt Vasakronan 6,1

Vérdeforandring fordelat per fastighetstyp

Bidrag till vardefor-

Vardeforandring, % andring, %-enheter

Forvaltade fastigheter 5,0 4,0
Projekt- och utveck-

lingsfastigheter 12,5 2,2
Transaktioner - -0,1
Totalt Vasakronan 6,1

Forfallostruktur —
kontrakterad hyra

1) Kontrakterad hyra

( N\ (
Tio storsta Kontrakterad hyra
hyresgésterna per bransch
Andel i %Y
SEB 3
Forsakringskassan 2
Ericsson Sverige 2
Rikspolisstyrelsen 2
Posten Sverige 2
Kriminalvéarden 2
Sony Ericsson Mobile
Communications 2
H&M 2 Offentlig
Domstolsverket 1 verksamhet, 26%
el W Tjanster, 20%
If Skadeforsakring 1 | M, 155
Summa 19 I Finans, 9%

IT, 7%
Telekom, 5%
Halsovérd, 3%
Ovrigt, 12%

Antal Arshyra, % av
kontrakt mkr totalt
2011 1446 1030 17
2012 953 930 15
2013 876 822 14
2014 347 757 13
2015 205 597 10
2016-ff 672 1551 26
Garage 2034 166 3
Summa
kommersiellt 6533 5853 98
Bostader 1704 136 2
Totalt 8237 5989 100

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

Offentlig verksamhet utgor 26 procent
av den kontrakterade hyran.

Cirka 15 procent av kontraktsportféljen
omforhandlas varje ar. Genomsnittlig
aterstaende |optid okade till 4,6 ar.
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Kommentarer resultatrakning

Skatt
| koncernen redovisas en total skattekostnad om -1 644 mkr
(672). Av skattekostnaden utgors -1 273 mkr (1 079) av uppskiju-
ten skatt pa temporéara skillnader, framst hanforlig till forvaltnings-
fastigheter. Denna skattekostnad forklaras av de hojda fastighets-
vardena som har medfort att den temporéra skillnaden mellan
verkligt varde och skattemassigt vérde har 6kat under perioden.
Aktuell skatt uppgar till -371 mkr (-407) och avser redovis-
ningsmassigt beréknad skatt. Denna kommer inte att betalas

q . . . : e A
da koncernbidrag lamnas till &garen Vasakronan Holding. Réntetickningsgrad
Resultat fran avvecklad verksamhet Ger
Som resultat fran avvecklad verksamhet redovisas resultatet 3
fran verksamheten i det avyttrade bolaget Dombron, bade
resultat fran verksamheten och sjélva forsaljningen. Det totala
resultatet specificeras narmare pa sidan 14. P |
Ovrigt totalresultat
Vardeforandringen pa derivat som uppfyller kraven for sak- 1 |
ringsredovisning redovisas under ¢vrigt totalresultat och upp-
gick till 287 mkr (70). Vardeokningen forklaras av hojda mark-
nadsrantor. Inklusive vardedkningen om 103 mkr (63) pa
derivat som inte uppfyller kraven for sakringsredovisning 6kade 2008 2009 2010
vardet netto med 390 mkr (133). Proforma
Rantetackningsgraden har stigit ge-
nom ett forbéattrat resultat och éversti-
ger med marginal méalet pa 1,9 ggr.
\ J
e N
Finansieringskallor 2010-12-31
Mkr Laneram Varav utnyttjat Andel, %
Certifikatprogram 15000 5465 12
MTN-program 25000 21668 47
Banklan utan sakerhet 6766 6766 14
Banklan mot sékerhet 12591 12591 27
Bindande kreditléften 15000 - -
Totalt 46 490 100
Vasakronan har en diversifierad finansiering med reserver i form av bindande kreditléften pa 15 mdkr.
\ J
e N
Finansiering forfallostruktur 2010-12-31
Rantebindning Kapitalbindning Kreditloften
Ar Mkr Andel, % Ranta, % Mkr Andel, % Mkr Andel, %
0-14r 29831 64 238 14498 31 14000 93
1-2ar 1850 5,3 8490 18 1000 7
2-3ar 3171 3,6 8443 18 - -
3-4ar 4048 8Io) 6868 5 = =
4-5ar 2855 6 4,0 4482 10 = =
5 ar och dver 4735 10 3,8 3709 8 - -
Totalt 46 490 100 38 46 490 100 15000 100
Den genomsnittliga lanerantan i portfélien 6kade till 3,3 procent (3,0). Genomsnittlig rantebindningstid var oférandrad 1,7 ar.
\ J
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Koncernens balansrakning
| sammandrag

Belopp i mkr 2010-12-31 2009-12-31 2010-09-30 2009-09-30
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 2419 2434 2423 2493
Forvaltningsfastigheter 77 633 71784 70735 72 849
Inventarier 55 58 56 61
Aktier och andelar 329 320 322 420
Ovriga langfristiga fordringar 342 655 554 816
Summa anliggningstillgangar 80778 75 251 74 090 76 639
Omsittningstillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar 943 1119 1085 879
Likvida medel 2445 290 1043 1272
Summa omsattningstillgangar 3388 1409 2128 2151
Summa tillgangar 84 166 76 660 76 218 78790
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 26 697 24763 26421 26 286
Langfristiga skulder

Réantebarande skulder 31992 31625 29229 32068
Uppskjuten skatteskuld 6661 6177 6418 6723
Ej rantebarande skulder 600 1208 1201 1172
Summa langfristiga skulder 39 253 39010 36 848 39963
Kortfristiga skulder

Réntebérande skulder 14 498 8814 10 606 10291
Ej rantebdrande skulder 3718 4073 2343 2250
Summa kortfristiga skulder 18 216 12 887 12949 12 541
Summa eget kapital och skulder 84 166 76 660 76 218 78790
Nyckeltal

Réntebarande skulder netto, mkr 44 045 40 149 38792 41087
Soliditet, % 32 32 85 88
Belaningsgrad, % 57 56 515 56
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Kommentarer balansrakning

Immateriella tillgangar
Vasakronans immateriella tillgangar utgérs huvudsakligen av
goodwill. Denna goodwill har uppkommit genom att uppskju-
ten skatt pa fastigheter i enlighet med gallande redovisnings-
regler redovisats till nominell skattesats vid forvary, vilket
oversteg den skattesats som tilldmpades vid berdakning av
kdpeskillingen. Vardet av goodwill uppgick per 31 december
2010 till 2 319 mkr (2 331). Férandringen mot féregaende ar
beror pa minskningen av goodwill i samband med forsalj-
ning av fastigheter och bolag.

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

Forvaltningsfastigheter

Per 31 december 2010 har Vasakronans fastighetsbestand
varderats externt med ett bedomt marknadsvarde pa

77 633 mkr (66 383 exkl Dombron). Véardeférandringen
under aret uppgick till 4 029 mkr (-4 528), vilket motsvarar
en vardeokning pa 6,1 procent.

Varderingarna har utforts enligt riktlinjerna for Svenskt
Fastighetsindex och med samma metodik som vid tidigare
varderingar. Marknadsvérdet paverkas av fastighetsspecifika
vardepaverkande handelser som ny- och omtecknade hyres-
kontrakt, avflyttningar och investeringar. Hansyn har aven

-
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter W
Mkr 2010 2009
Ingéende verkligt virde 1 jan 71784 74 252
Investeringar 2066 3069
Forvarv (inkl forvéarvskostnader) 5590 642
Omklassificering joint ventures - 279
Forséaljningar -5799 -2 089
Orealiserad vardeforandring 3992 -4 369
Utgaende verkligt virde 31 dec 77 633 71784

Orealiserad vardeforandring inkluderar fastigheterna i Dombron vilka
i resultatrakningen ingdr i resultatet fran avvecklad verksamhet.

tagits till de forandringar i marknadshyra, direktavkastnings-
krav och vakansforvantan som bedéms ha skett. For en mer
utforlig beskrivning av Vasakronans metodik for véardering av
fastigheter, se Vasakronans arsredovisning for 2009 pa
sidan 36.

Fastighetsprojekt

De storre pagaende fastighetsprojekten har en total investe-
ringsvolym pa 2 990 mkr (5 341), varav 1 161 mkr ar upp-
arbetat per 31 december 2010. Investeringsvolymen var
betydligt lagre under 2010 &n under 20009 till féljd av att flera
projekt avslutats under aret.

Totalt har storre projekt med en total investering om
3,0 mdkr avslutats under aret. Bland projekten kan namnas
nya Tingsréatten i Goteborg, med Domstolsverket som hyres-
gast, och Pennfaktaren 11 pa Vasagatan i Stockholm. Penn-
faktaren var ocksa den forsta fastigheten i Sverige som pre-
certifierades pa guldniva enligt miljocertifieringssystemet
LEED.

De storre pagaende projekten har en lag risk genom en
hog uthyrningsgrad och for flera av projekten finns det langa
hyresavtal tecknade med hyresgaster inom offentliga sek-
torn. Totalt uppgick uthyrningsgraden i de storre fastighets-
projekten till 91 procent den 31 december 2010.

Storre fastighetsprojekt per 2010-12-31

Total investering, Upparbetat, Lokalarea, Beréknat Uthyrnings-
Ort Fastighet mkr mkr kvm  fardigstallt grad, %
Malmo Gasklockan 3, Réattscentrum 1000 134 58 000 Juli2013 100
Goteborg Heden 42:4 och 42:1, Kriminalvarden 710 651 29 000 Juli 2012 100
Malmo Kaninen 26 och 27, Triangeln 360 9 22900 Dec 2013 75
Stockholm, City Spektern 13, Regeringsgatan 330 215 30000 Dec 2011 80
Stockholm,
Kungsholmen Lyckan 9, Lindhagensgatan 160 16 7 000 Feb 2012 91
Stockholm, Solna Bladet 3, If-huset Bergshamra 150 36 32000 Dec 2013 100
Stockholm,
Nacka Strand Sicklaon 13:82, Hotell J 150 40 6800  Sept2011 100
Uppsala Dragarbrunn 28:5 och 31:1, Svava 140 60 39500 Dec 2011 82
Totalt 2990 1161 91
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Kommentarer balansrakning

Aktier och andelar

Aktier och andelar 6kade till 329 mkr (320) och avser Vasa-
kronans innehav i intressebolag och joint ventures, framst
kopplat till engagemangen vid Jarvaféltet i Solna/Sundbyberg.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt beraknas med en nominell skatt pa 26,3
procent pa temporara skillnader mellan redovisat vérde och
skattemassigt varde pa tillgdngar och skulder. Uppskjuten
skatt, som ar ett netto av uppskjutna skattefordringar och
uppskjutna skatteskulder, uppgick per 31 december 2010

till 6 661 mkr (6 177) och &r till storsta delen hanforlig till
forvaltningsfastigheter. Okningen jamfort med arsskiftet
2009/2010 beror pa hojda marknadsvérden pa fastigheterna.

Réantebarande skulder

Koncernens rantebarande skulder med avdrag for likvida
medel dkade till 44 045 mkr (40 149), vilket framst beror pa
investeringar i fastighetsbestandet och utdelning till 4garen.
Genomshnittlig kapitalbindning uppgick till 2,4 ar (2,5) och
andelen Ianeforfall kommande 12 manader 6kade till en mer

Likvida medel 6kade till 2 445 mkr (290) och bindande kre-
ditloften dkade till 15 000 mkr (13 050). Bindande kreditl6f-
ten och likvida medel motsvarar 120 procent (151) av lane-
forfall kommande 12 manader.

Banklan mot sdkerhet i form av pantbrev eller aktier i dotter-
bolag tkade till 12 591 mkr vilket motsvarar 15 procent av
Vasakronans totala tillgangar.

Eget kapital
Det egna kapitalet 6kade till 26 697 mkr (24 763). Under
aret har det egna kapitalet 6kat till foljd av ett positivt total-
resultat pa 5 514 mkr (-1 303). En extrautdelning om -2 500
mkr, i samband med forsaljningen av Dombron, samt ett
koncernbidrag om —1 080 mkr efter skatt till agaren Vasa-
kronan Holding har minskat det egna kapitalet.

Soliditeten var oférandrat 32 procent (32) och belanings-
graden 6kade marginellt till 57 procent (56).

normal niva pa 31 procent (22). Vid utgangen av 2010 hade ' )
andelen kapitalmarknadsfinansiering minskat till 58 pro- Foréndring av eget kapital
cent (65) och andelen banklan okat till 42 procent (35). Jan—dec il
Okningen férklaras av de banklan som togs for finansieringen Mkr 2010 2009
av de fastighetsforvarv som gjordes i december 2010. Certi- Ingdende eget kapital 24763 27 288
fikatsupplaningen dkade under aret till 5,5 mdkr och mal- Utdelning 2500 _
sattningen ar en fortsatt 6kning. Lamnat koncernbidrag efter skatt -1080 -1221
Under aret har Vasakronan tagit upp nya banklan pa Periodens totalresultat 5514 -1303
7,9 mdkr, varav 5,3 mdkr mot sakerhet, och emitterat obliga- Utgéende eget kapital 26 697 24763
tioner uppgaende till 4,3 mdkr.
\ J
e a
Soliditet
%
40
e a
Finanspolicy
30— BN BN
Utfall
Finansieringsrisk Policy 2010-12-31
Kapitalbindning min 2 ar 2,4 ar 20— N B
Laneforfall 12 man max 40 % 31%
Kreditloften och likvida medel/laneforfall 12 mén minst 100 % 120 % o BN B N
Raénterisk
Réntetackningsgrad minst 1,9 ggr 2,9 ggr
Réntebindning 1-34r 17 &r o T
Réantebindningsforfall inom 12 manader max 70 % 64 % Proforma
Kreditrisk Soliditet
Motpartsrating lagst A- uppfyllt
Sakerstalld finansiering Soliditeten &r oférandrad jamfort med
L&n mot sékerhet/koncernens totala tillgdngar max 20 % 15% foregdende ar.
\ J \ y,




Koncernens kassaflddesanalys

| sammandrag

Vasakronan Bokslutsrapport 2010

Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt—dec
Belopp i mkr 2010 2009 2010 2009
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 3599 3406 895 794
Rorelseresultat avvecklad verksamhet ¥ 91 223 - 52
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 12 100 5 -3
Betald rénta netto -1347 -1503 -334 -300
Betald skatt -16 -125 -4 -
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 2339 2101 562 543
Okning (-) / minskning (+) av rérelsekapital 203 —99 263 129
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 2542 2002 825 672
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -2 066 -3069 -610 -906
Forvarv av fastigheter -5590 -642 -5586 -642
Forsaljning av fastigheter 411 2283 130 1956
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar netto -10 -6 -2 -
Avyttring av nettotillgangar i koncernbolag 4980 - -2 -
Aktier och andelar netto -7 14 -7 11
Kassafléde fran investeringsverksamheten -2 282 -1420 -6 077 419
Kassaflode efter investeringsverksamheten 260 582 -5252 1091
Finansieringsverksamheten
Utdelning och koncernbidrag -4 156 -1073 - -
Forandring réantebarande skulder 6051 -1457 6654 -2073
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1895 -2530 6 654 -2073
Periodens kassaflode 2155 -1948 1402 -982
Likvida medel vid periodens borjan 290 2238 1043 1272
Periodens kassaflode 2155 -1948 1402 -982
Likvida medel vid periodens slut 2445 290 2445 290

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

Lopande verksamheten
Vasakronans kassaflode fran den lopande verksamheten,
fore forandring i rorelsekapital, okade till 2 339 mkr (2 101).
Okningen beror framst pa forbattrat rorelseresultat och lagre
betalningar av ranta.

Efter en forandring av rorelsekapitalet pa 203 mkr (-99)
okade kassaflodet fran den I6pande verksamheten till
2 542 mkr (2 002).

Investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till

-2 282 mkr (-1 420). Under december forvarvades fastighe-
terna Stuten 12 och Bldmannen 20 i Stockholm for en total
kopeskilling om 5 418 mkr. Under aret avyttrades dotterbola-
get Dombron med ett positivt kassaflode pa 4 980 mkr. Dar-
till har fastigheterna Kalleback 2:3 i Géteborg och Bellona 5

i Solna avyttrats for en total kopeskilling om 425 mkr.

Under aret har ett flertal stérre projekt avslutats, vilket har
medfort en lagre investeringsvolym. Totala investeringar
uppgick under aret till 2 066 mkr (3 069).

Finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
1 895 mkr (-2 530). Under det tredje kvartalet delades
2 500 mkr ut till agaren Vasakronan Holding i anslutning
till att forséaljiningslikviden for aktierna i Dombron betalades
av koparen. Darutover har det koncernbidrag om 1 656 mkr
som redovisades i arsbokslutet 2009 betalats ut till garen
under aret.

Kassaflodet uppgick till 2 155 mkr (-1 948) och likvida
medel uppgick till 2 445 mkr (290) vid utgangen av 2010.

( )
Kassafloden
Mkr
2500
2 000
1500
1000
W Kassaflode fran lopande
500 verksamhet fore férandring
i rorelsekapital
Kassaflode efter investerings-
verksamheten
2009 2010
|
( )
Fastighetsforsaljningar
Fastighet ort Kopare Kopeskilling, mkr » Frantrade
Kalleback 2:3 Goteborg ICA Fastigheter 295 2010-04-08
Bostadsfastigheter, Dombron  Uppsala, Stockholm, Géteborg Fjarde AP-fonden 5402 2010-07-01
Solna Bellona 5 Stockholm Wahlin Fastigheter AB 130 2010-12-21
Totalt 5827
1) Kopeskilling exklusive transaktionskostnader och avdrag for latent skatt.
|
e
Fastighetsforvarv
Fastighet ort Siljare Kopeskilling, mkr ¥ Tilltrade
Stuten 12 Stockholm Bank of Ireland 1068 2010-12-07
Blamannen 20 Stockholm Commerz Real 4350 2010-12-22
Totalt 5418
1) Kopeskilling exklusive transaktionskostnader och avdrag for latent skatt.
|
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Vasakronan totalt och per region

( )
Totalt Vasakronan januari-december Hyresintékter per ort Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2010 2009
Marknadsvéarde, mkr, balansdagen 77 633 66 383 T P
A Stockholm, 69% ontor, /0%
Hyresintakter, mkr 5508 5367 W Goteborg, 15% W Handel, 17%
Driftnetto, mkr 3706 3579 ® Oresund, 9% Bostader, 3%
o m Ovrigt, 10%
Overskottsgrad, % 67 67 W Uppsala, 7%
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 93 92
Antal fastigheter, balansdagen 222 222
Area, tkvm, balansdagen 2817 2699
|\ J
( )
Stockholm januari-december Hyresintékter, andel av Vasakronan totalt Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2010 2009
Marknadsvarde, mkr, balansdagen 53561 44 362
69% M Kontor, 76%
Hyresintakter, mkr 3676 SI568 W Handel, 12%
Driftnetto, mkr 2448 2375 Bostader, 3%
- m Ovrigt, 9%
Overskottsgrad, % 67 65
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 91 90
Antal fastigheter, balansdagen 118 117
Area, tkvm, balansdagen 1883 1759
|\ J
( )
Goteborg januari-december Hyresintékter, andel av Vasakronan totalt Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2010 2009
Marknadsvéarde, mkr, balansdagen 12513 11320
5 15% M Kontor, 51%
Hyresintakter, mkr 911 845 M Handel, 32%
Driftnetto, mkr 676 613 m Ovrigt, 17%
Overskottsgrad, % 74 73
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 97 97
Antal fastigheter, balansdagen 35 36
Area, tkvm, balansdagen 365 371
|\ J
( )
Oresund januari-december Hyresintékter, andel av Vasakronan totalt Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2010 2009
Marknadsvérde, mkr, balansdagen 6853 6362
L 9% M Kontor, 62%
Hyresintakter, mkr 533 531 B Handel. 25%
Driftnetto, mkr 338 332 E}OS_téden 4%
Overskottsgrad, % 63 63 M Ovrigt, 9%
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 96 96
Antal fastigheter, balansdagen 42 42
Area, tkvm, balansdagen 311 311
_ J
( )
Uppsala januari-december Hyresintékter, andel av Vasakronan totalt Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2010 2009
Marknadsvérde, mkr, balansdagen 4706 4339
P 7 % W Kontor, 64%
Hyresintakter, mkr 388 398 ® Handel, 21%
Driftnetto, mkr 244 259 Bostader, 2%
Overskottsgrad, % 63 65 | @i, 15
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 93 94
Antal fastigheter, balansdagen 27 27
Area, tkvm, balansdagen 258 258
|\ J
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Resultat fran avvecklad
verksamhet

Jan-dec Jan-dec Okt—dec Okt-dec

Belopp i mkr 2010 2009 2010 2009
Resultat i avvecklad verksamhet ) 49 427 - 95
Resultat fran tillgangar tillgdngliga for forsaljning - -5 - -
Resultat fran forséljning av avvecklad verksamhet 2 453 - -2 -
Resultat fran avvecklad verksamhet 502 422 -2 95
Nyckeltal

Overskottsgrad, % 36 46 - 41
Area, tkvm, balansdagen - 497 - 497
Antal fastigheter, balansdagen - 66 - 66
Marknadsvarde, mkr, balansdagen - 5402 - 5402
Investeringar, mkr 24 41 - 19

1) Specifikation resultat i avvecklad verksamhet

Hyresintékter 252 498 - 128
Driftkostnader -106 -145 - -38
Reparationer och underhall -19 -53 - -17
Fastighetsadministration -30 -62 - -18
Fastighetsskatt -6 -10 - -3
Driftnetto/rorelseresultat 91 228 - 52
Resultat fore vardeforandringar och skatt 91 228 - 52
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 24 351 - 77
Resultat fore skatt 67 579 - 129
Skatt -18 -152 - -34
Resultat i avvecklad verksamhet 49 427 - 95

2) Specifikation resultat fran férsaljning av
avvecklad verksamhet

Upplésning av redovisad uppskjuten skatt fastigheter 857 - - -
Avdrag for uppskjuten skatt vid forsaljningen -402 - - -
Skillnader mellan faktiska véarden i forséljningen och

redovisade varden i koncernen 11 - - -
Kostnader i samband med forsaljningen -13 - -2 -
Resultat 453 = -2 =
s N

Resultat i avvecklad verksamhet avser dotterbolaget Bostadsaktiebolaget
Dombron som salts till Fjarde AP-fonden den 1 juli 2010. Under 2010 avser
utfallet ddrmed endast sex manader.

Resultat fran forsaljning av avvecklad verksamhet avser forséljiningen av
Bostadsaktiebolaget Dombron. Kopeskillingen for aktierna baserades pa ett
underliggande fastighetsvéarde om 5,4 mdkr, vilket motsvarade det bokforda
vardet pa fastigheterna i Vasakronankoncernen.

Den arliga minskningen av driftnettot till foljd av forsaljningen uppgar till
cirka 200 mkr, motsvarande cirka 5 procent av det totala driftnettot for 2010.

Samtidigt minskar koncernens rantekostnader till foljd av forsaljningen, vilket
medfor att nettoeffekten pa resultatet &r begransad.
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Vasakronan AB - moderbolaget
| sammandrag

Resultatrakning

Balansrakning

Vasakronan Bokslutsrapport 2010

Jan—dec Jan—dec
Belopp i mkr 2010 2009  Belopp i mkr 2010-12-31 2009-12-31
Nettoomsattning 424 510 TILLGANGAR
Rorelsens kostnader -535 -689  Anliggningstillgangar
Realisationsresultat forsaljningar 638 279 Inventarier 32 38
Rorelseresultat 527 100 Aktier och andelar i koncernbolag 29365 29 306
Uppskjuten skattefordran 478 519
Finansiella poster Léngfristiga fordringar 285 597
Resultat fran andelar i koncernbolag 417 —43  Summa anliggningstillgangar 30160 30460
Réntenetto -1176 -1052
Orealiserad vardeforandring finansiella Omsittningstillgangar
instrument 28 -11  Fordringar hos dotterbolag 32167 28659
Resultat fore skatt -204 -1006  Kortfristiga fordringar 366 305
Likvida medel 3785 272
Snkatt 142 267 Summa omsattningstillgangar 36 318 29 236
Arets resultat -62 -739
_ SUMMA TILLGANGAR 66478 59 696
Ovrigt totalresultat
Kassaflodessakringar 287 70 EGET KAPITAL OCH SKULDER
L%‘;Z”;:;i‘;fﬂt;‘:'ate’ad lllL s e o Egetkapital 17 565 19615
Periodens dvriga totalresultat netto
efter skatt 211 51 Skulder
Rantebarande skulder 40590 32236
Summa totalresultat fér perioden 149 -688  Ejrantebadrande skulder 1293 2060
Skulder till moderbolag 1319 1656
Skulder till dotterbolag 5711 4129
Moderbolaget Summa skulder 48913 40 081
Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestar
av koncerndvergripande funktioner samt organisation for SUMMA EGET KAPITAL
forvaltning av de fastigheter som ags av dotterbolagen. Inga OCH SKULDER 66 478 59 696

fastigheter ags direkt av moderbolaget.

Intakterna i moderbolaget uppgick under perioden till
424 mkr (510) och resultat fore skatt uppgick till -204 mkr
(=1 006). Intékterna avser framst moderbolagets fakturering
till dotterbolagen for utforda tjénster. Likvida medel uppgick
vid utgangen av perioden till 3 785 mkr (272).
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Ovriga uppgifter

Personal

Antal anstallda uppgick vid utgangen av 2010 till 364 (461).
Minskningen jamfort med foregaende ar forklaras framst av
att Dombron ingar i jamfoérelsesiffran, men aven av att
bemanningen under aret har anpassats till foretagets kon-
centrerade och renodlade fastighetsbestand.

Risker och osédkerhetsfaktorer
Styrelsen och foretagsledningen arbetar kontinuerligt for att
uppna 6nskad riskprofil, utifran en av styrelsen faststélld
policy. Policyn innehaller enhetliga metoder for identifiering,
vardering, ansvar, hantering och rapportering av risker.
Vasakronans risker beskrivs i arsredovisningen for 2009 pa
sidorna 38-39. Inga vasentliga férandringar har darefter upp-
statt som paverkar styrelsens och foretagsledningens bedém-
ning. Det allmanna laget pa fastighets- och finansmarknad-
erna kommenteras under respektive avsnitt i denna rapport.
For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovis-
ningssed maste foretagsledningen géra bedémningar och
antaganden som paverkar i bokslutet redovisade tillgangs-
och skuldposter respektive intékts- och kostnadsposter samt
l&mnad information i dvrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig fran
dessa bedémningar. Redovisningen ar speciellt kanslig for
de bedoémningar och antaganden som ligger till grund for
varderingen av forvaltningsfastigheter.

Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport ar upprattad i enlighet med IAS 34.
Samma redovisnings- och varderingsprinciper samt berék-
ningsmetoder har tillampats som i senast avgivna arsredovis-
ning, se Vasakronans arsredovisning 2009 sidorna 52-55.
Uppfoliningen av Vasakronans verksamhet sker fran och

med arsskiftet 2009/2010 utifran de fyra regionerna.

Under det andra kvartalet tecknades avtal med Fjérde AP-
fonden om forséljning av aktierna i Dombron med tilltrade
den 1 juli 2010. Bostadsaktiebolaget Dombron redovisas
dérigenom som verksamhet under avveckling i enlighet med
IFRS 5, Verksamheter under avveckling. Det innebar att
resultatet fran Dombrons verksamhet samt resultatet fran
forsaljiningen av Dombron redovisas netto pa raden Resultat
fran avvecklad verksamhet i koncernens resultatréakning.
Aven jamforelsetal, nyckeltal och uppgifter i diagram ar
omréknade och avser koncernens resultat och stéllning
exklusive Dombron, om inget annat anges.

Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och RFR 2
Redovisning for juridiska personer.

Narstaendetransaktioner

Vasakronans relationer med narstaende framgar av not 36

i Vasakronans arsredovisning for 2009. Under perioden har
dotterbolaget Dombron salts till Fjarde AP-fonden, en av
agarna till moderbolaget Vasakronan Holding. Képeskil-
lingen baserades pa ett underliggande fastighetsvarde om
5,4 mdkr, vilket motsvarade marknadsvardet vid arets
ingang. | samband med att Vasakronan erholl férsaljnings-
likviden betalades en extrautdelning till &garen Vasakronan
Holding om 2 500 mkr. Dessutom har utbetalning av kon-
cernbidrag skett till agaren Vasakronan Holding med

1 656 mkr.

Handelser efter rapportperiodens utgang
Efter balansdagen har inga véasentliga handelser intraffat som
paverkar bedémningen av Vasakronans finansiella stéllning.

Stockholm den 15 februari 2011

Fredrik Wirdenius
Verkstallande direktor

Denna rapport har inte varit féremal for revisorernas granskning.

For vidare information om delarsrapporten vénligen kontakta:

Christer Nerlich

Chef ekonomi och finans

Telefon:  08-566 205 40

e-post: christer.nerlich@vasakronan.se



Nyckeltal
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Jan-dec Jan-dec Okt—dec Okt-dec
2010 2009 2010 2009

Fastighetsrelaterade uppgifter
Uthyrningsgrad pé balansdagen, % 92,8 91,9 92,8 91,9
Overskottsgrad, % 67 67 66 62
Investeringar i befintliga fastigheter, mkr 2066 3069 610 906
Fastighetsforvarv, mkr 5590 642 5586 642
Fastighetsforsaljningar, mkr -5391 -2 283 -128 -1956
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 2265 1428 6068 -408
Marknadsvérde fastigheter pa balansdagen, mkr 77633 66 383 77 633 66 383
Area pa balansdagen, tkvm 2817 2699 2817 2699
Antal fastigheter pa balansdagen 222 222 222 222
Finansiella uppgifter
Rantetackningsgrad, ggr 29 2,8 2,6 2,7
Soliditet pa balansdagen, % 32 32 32 32
Beldningsgrad péa balansdagen, % 57 56 57 56
Genomsnittlig ranta pé balansdagen, % 3,3 3,0 33 3,0
Réntebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 44 045 40 149 44 045 40 149
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, mkr 2339 2101 562 543
Ovrigt
Antal anstéllda pa balansdagen 364 461 364 461
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Definitioner

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

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

Central administration

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

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

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

Kontrakterad hyra, mkr
Summa hyra fran kontrakt som l6per per balansdagen.

Nettoinvesteringar, mkr

Summan av kdp, inklusive stampelskatt och andra direkta
transaktionskostnader och investeringar i projekt minus for-
séljiningspris for salda fastigheter och forséljningspris for
fastigheter salda via bolag och direkta transaktionskostnader.

Kalendarium

Rapporter
Arsredovisning 2010 Vecka 132011
Delarsrapport januari-mars 2011 5 maj 2011

Delarsrapport januari-juni 2011 22 augusti 2011
Delarsrapport januari-september 2011 8 november 2011
Bokslutsrapport 2011 8 februari 2012

Arsstamma
Arsstamma 5 maj 2011

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

Orealiserad vardeforandring fastigheter, mkr

Forandring i fastigheternas marknadsvéarde under perioden
justerat for fastighetsforvary, fastighetsforsaljningar och
gjorda investeringar.

Proforma
Som om forvarv av Vasakronan hade skett per 1 januari
2008 istéllet for per 1 september 2008.

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

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

Uthyrningsgrad, ekonomisk, %
Kontrakterad hyra dividerat med hyresvardet.

Vardeforandring fastigheter, %
Véardeforandring fastigheter inklusive transaktioner beraknat
med utgangspunkt i SFI:s riktlinjer.

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresintakter.



