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® AP Fastigheter forvarvade Vasakronan mot-
svarande ett fastighetsvarde om 41,1 mdkr
med tilltrade den 1 september 2008.

m Hyresintdkterna tkade under aret till
3937 mkr (2 805). Okning i jamférbart
bestand uppgick till 4 procent.

m Driftnettot 6kade till 2 598 mkr (1 732).
Okning i jamforbart bestand uppgick till
5 procent.

m Resultat fore skatt och exklusive varde-
forandringar tkade till 1 366 mkr (1 104)
beroende pa forbattrat driftnetto.

B Resultat efter skatt minskade till =433 mkr
(3 295) beroende pa orealiserade varde-
forandringar.

® Marknadsvardet pa forvaltningsfastig-
heter uppgick per arsskiftet till 74 551 mkr
(39 682).

Orealiserad vardeférandring uppgick

till =2 560 mkr (3 550). Vardeforandring
i jamforbart bestand uppgick till -9,5
procent.

Beldningsgraden 6kade till 53 procent (35).
Outnyttjade bekréaftade bankkrediter upp-
gick till 9 905 mkr.

Fastighetsmarknaden har under det fjarde
kvartalet kAnnetecknats av fa transaktioner
och 6kade avkastningskrav.

Prognos for 2009 ar att resultat fore skatt
och exklusive vardeforandringar forvantas
Overstiga 2 200 mkr.

Den 1 december bytte AP Fastigheter namn
till Vasakronan.

Vasakronan i sammandrag

Hyresintakter, mkr
Driftnetto, mkr

Resultat fore skatt och exklusive vardeférandring pa
forvaltningsfastigheter och finansiella instrument, mkr

Resultat efter skatt, mkr

Kassaflode Iopande verksamhet fore forandring
i rorelsekapital, mkr

Marknadsvarde fastigheter, mkr
Vakansgrad, %
Overskottsgrad, %

Rantetackningsgrad, ggr
Soliditet, %

VD kommentar

Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
2008 2007 2008 2007
3937 2805 1446 717
2598 1732 954 415
1366 1104 347 242
-433 3295 -1222 1044
1373 1140 410 334

74 551 39682 74 551 39 682
8 10 8 10

66 62 66 58

212 3,0 1,7 2,6

83 48 3B 48

Organisationen dr nu pa plats efter forvarvet och vi arbetar gemensamt under namnet Vasakronan. Vi ser nu med for-
vantan fram emot ett spdnnande ar med manga utmaningar. Det ar dock viktigt att ha respekt for de konsekvenser som
den finansiella oron i var omvarld kommer att ha pa var verksamhet, sdger Fredrik Wirdenius vd pa Vasakronan. Den
|6pande intjaningen ar fortsatt god, bland annat tack vare en val sammansatt hyreskontraktsportfolj. Vi har, jgmfort med
branschen i 6vrigt, en lang aterstaende genomsnittlig 16ptid for de kommersiella hyreskontrakten pa 5,6 ar.



Nya Vasakronan

Den 3 juli tecknade tidigare AP Fastigheter avtal med staten
om forvérv av tidigare Vasakronan med tilltrade den 1 septem-
ber 2008. Darigenom skapades Sveriges i sarklass och dven
ett av Europas storsta fastighetsbolag. Den 1 december 2008
bytte tidigare AP Fastigheter namn till Vasakronan samtidigt
som tidigare Vasakronan bytte namn till Vasakronan Fastig-
heter.

Den o6vergripande strategin ar att langsiktigt 4ga och for-
valta kommersiella fastigheter och bostadsfastigheter i till-
vaxtorter. Fastighetsbestandet omfattar 303 fastigheter med
en total area pa 3,2 miljoner kvadratmeter. Marknadsvardet
uppgar till 75 mdkr, varav fastigheterna i Stockholm svarar
for 65 procent. Av det totala vardet utgdr kommersiella fastig-
heter 93 procent och bostader 7 procent.

Verksamheten ar uppdelad i fem regioner, Stockholm,
Goteborg, Uppsala och Malmé/Lund samt bostader. Antal
anstallda uppgar till 662, varav 166 ar anstéllda i Vasakronan
Service Partner.

Bolaget har en omfattande projektportfolj som per den
31 december uppgér till cirka 9 mdkr.

Fastighetsmarknad

Under 2008 genomfordes fastighetstransaktioner med en
vardemassig volym i niva med 2007. Forvarvet av Vasakronan
och den déarpa foljande forsaljningen till Niam svarar for drygt
30 procent av den totala omsattningen. Sett dver aret mins-
kade dock omséttningen vasentligt under senare delen av
aret. Orsakerna till detta var lagt intresse fran kopare, att
koéparnas kalkyler haft svart att na saljarnas forvantningar eller
att det inte har gatt att finna lanefinansiering. Manga forsélj-
ningsprocesser som paborjats har avbrutits. Under slutet av
aret offentliggjordes dock tva storre affarer. Kungsleden salde
i december hélften av sitt agande inom Publika fastigheter till
Tredje AP-fonden. Forsaljningspriset baserades pa ett fastig-
hetsvarde om 15,4 mdkr. GE Real Estate Nordic slutférde en
forsaljning av 29 fastigheter till det nystartade fastighetsbola-
get Roxanne Fastighetsfond AB. Fastigheterna ar belagna i 15
kommuner i Sverige och omfattar cirka 230 000 kvadratmeter
uthyrningsbar yta.

| de externa fastighetsvarderingarna har avkastningskra-
ven justerats upp fran tredje kvartalet 2008 och fastighets-
vardena har sankts ytterligare under det fjarde kvartalet.

Med stod i genomférda, men aven i ej genomforda, affa-
rer beddms avkastningskravet for kontorsfastigheter ha hojts
med cirka 0,25 procentenheter under fjarde kvartalet 2008
och 0,75-1 procentenheter fran arsskiftet 2007/2008 pa de
orter dar Vasakronan har fastigheter. Avkastningskravet for
kontorsfastigheter vid arets utgang bedéms vara 5,25-5,75
procent i Stockholm CBD, 6,0-6,75 procent i centrala Gote-
borg och Malmé samt 6,0-7,0 procent i centrala Uppsala.

Jamfort med kontorsfastigheter har avkastningskraven for
den typ av butiksfastigheter och bostader som Vasakronan
ager hojts mindre. De beddms ha stigit med 0,75 procent-
enheter fran forra arsskiftet och 0,15-0,25 procentenheter
under fjarde kvartalet 2008. Hojningen har varit kraftigast i
Uppsala och minst i Malm&/Lund.

Beroende pa den laga omsattningen pa transaktionsmark-
naden ar uppskattningar av marknadens avkastningskrav
behaftade med storre osakerhet an normalt.
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Hyresmarknad

Kontorshyresmarknad

Vakansnivaerna i Stockholm har under senare ar sjunkit och
bedéms nu vara runt 6-7 procent i innerstaden, nagot lagre i
CBD och nagot hogre i 6vriga innerstaden. | Stockholms ytter-
stad ar kontorsvakanserna betydligt hégre. Under andra halv-
aret 2008 har tendenser till stigande vakansnivaer markts i
saval inner- som ytterstaden Stockholm.

Trenden med sjunkande vakanser ser dven ut att vara
bruten i Goteborg, Malmo och Uppsala och nivéerna har pla-
nat ut pa en relativt Iag niva. For narvarande ar vakansnivan
i Goteborg kring 6 procent, lagre i de centrala delarna och
hogre i ytteromradena. | Malmo ar vakansnivan runt 6 pro-
cent med en hogre niva i centrala Malmo och i ytterstaden
och lagre niva i 6vriga innerstaden och Véstra Hamnen.
Uppsala uppvisar en relativt stabil vakansniva i nivan 6-7
procent, nagot lagre i centrala staden och nagot hogre i ytter-
omradena.

Studier av hyresavslut, for kontorslokaler, gjorda till och
med december 2008 visar pa varierande hyresutveckling
for olika delmarknader i Stockholm. | Stockholms CBD finns
tecken pa utplanande och sannolikt sjunkande hyresnivaer.
Andra delar av Stockholms innerstad uppvisar uppatgédende
men sannolikt utplanande hyresnivaer. | Stockholms ytterom-
raden syns ocksa en bruten hyresuppgang med tendens till
sjunkande hyror.

Till skillnad fran Stockholm har hyresnivéerna i Géteborg
legat pa en jamn niva mellan aren 2000-2006. Med borjan
2006 inleddes en period med stigande hyror. Under 2007
accelererade denna utveckling. Pa tva ar steg genomsnitts-
hyran pa ny- och omtecknade kontrakt i centrala Géteborg
med cirka 30 procent. Aven i Géteborg finns nu tecken pé
att hyresuppgéangen ar bruten.

Kontorshyresmarknaden i centrala Malmd har, liksom i
Goteborg, visat pa en ganska statisk hyresmarknad fram till
2006. Hyresnivaerna har darefter stigit nagot. Det finns en
skillnad i utveckling mellan centrala Malmé och 6vriga inner-
staden, vilket kan forklaras av nyproduktion framférallt i
Vastra Hamnen. | noterade hyresavslut gér inte att utldsa
nagot tydligt brott i hyresutvecklingen.

Efter en period pd 3—4 ar med stigande kontorshyres-
nivaer i Uppsala syns nu avstannande hyresutveckling.

Butikshyresmarknad

Hyrestillvaxten har varit positiv inom alla typer av handels-
fastigheter 6ver de senaste fem aren. Citygallerior och stor-
marknader i utkanten av storstaderna har haft starkast hyres-
utveckling. | de béasta lagena i Stockholm och Géteborg har
hyrorna dkat med i genomsnitt 4—6 procent om aret under de
senaste fem &ren. Den framvaxande ldgkonjunkturen kommer
att leda till att den privata konsumtionen utvecklas samre an
den gjort under lang tid. Detta kan komma att ge sjunkande
hyresnivaer for butikslokaler.

Bostadshyresmarknad

Hyresutvecklingen for bostadshyresfastigheter har under lang
tid varit stadigt positiv. Den framtida hyresutvecklingen for
bostader beddms inte p& ndgot dramatiskt satt komma att
awvika fran den historiska utvecklingen.



Koncernens resultatrakning
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Belopp i mkr Jan—-dec 2008 Jan-dec 2007 Okt-dec 2008 Okt-dec 2007
Hyresintakter 3937 2 805 1446 717
Fastighetskostnader
Driftkostnader -645 -523 -247 -143
Underhall -142 -127 -67 -45
Fastighetsadministration —267 -174 -107 -49
Fastighetsskatt -240 -194 -78 -51
Tomtrattsavgéld -45 -55 7 -14

Summa fastighetskostnader -1339 -1073 -492 -302
Driftnetto 2 598 1732 954 415
Forséljningsintékter byggréatter 3 - -1 -
Resultat tjansteverksamhet 3 - 1 -
Central administration -160 -72 -105 -22
Resultat fran andelar i joint ventures och intressebolag 25 0 -7 -
Realiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter -19 18 -30 -
Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter -2 560 3550 -2 661 1198

Rorelseresultat -110 5228 -1849 1591
Rénteintakter 55 22 23 3
Réntekostnader -1158 -578 -519 -154
Orealiserade vardeforandring finansiella instrument -323 -3 -296 0

Resultat fore skatt -1536 4 669 -2641 1 440
Aktuell skatt -418 -271 -298 -60
Uppskjuten skatt 1551 -1103 1730 -336

Summa skatt 1133 -1374 1432 -396
Resultat fran tillgangar tillgangliga for forséljning -30 - -13 -

Arets resultat -433 3295 -1222 1044
Dé& inga minoritetsintressen foreligger ar hela
resultatet hanforligt till moderbolagets aktiedgare
Resultat efter skatt per aktie, kr? -11 82 =31 26
Genomsnittligt antal aktier 40 000 000 40 000 000 40 000 000 40 000 000
Overskottsgrad, % 66 62 66 58
Resultat fore skatt och exklusive vardeforandringar pé
forvaltningsfastigheter och finansiella instrument, mkr 1 366 1104 347 242

1 D4 inga potentiella aktier forekommer finns ingen utspadningseffekt

Hyresintakter per region Hyresvérde per lokaltyp

A

M Stockholm, 62 % M Malmé/Lund, 4 % M Kontor, 73 %
Goteborg, 13 % M Bostader, 13 % Handel, 15 %
W Uppsala, 8 % M Bostader, 12 %
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Kommentarer resultatrakning

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

Nettoomsattning
Hyresintakterna for 2008 6kade med 1 132 mkr jamfort med
2007 och uppgick till 3 937 mkr (2 805). Av 6kningen &r
cirka 922 mkr hanforlig till forvarvet av tidigare Vasakronan.
Resterande 6kning ar hanforlig till 6kade bruttohyror samt for-
tidslosen av hyreskontrakt. For jamforbart fastighetsbestand
var 6kningen 4 procent.

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

gasterna aterfinns inom flertalet branscher, dar statlig verk-
samhet dvervager och star for 26 procent av den kontrakte-
rade kommersiella hyran. De 10 storsta hyresgasterna star for
18 procent av den kontrakterade hyran, men ingen enskild
hyresgéast representerar mer an 3 procent. Genomsnittlig 16p-
tid i kontraktsportfoljen per 31 december 2008 uppgick till
5,6 ar (4,7).

Under aret uppgick kundforluster till 9 mkr (2).

Vakansgrad

Vakansgraden uppgick per 31 december 2008 till 8 procent
(10). Minskningen uppvisas i Stockholm och Géteborg och &r
hanforlig till forvarvet av tidigare Vasakronan.

Fordelning per region

Jan-dec 2008

Jan—-dec 2007 Okt-dec 2008 Okt-dec 2007

Stockholm

Hyresintakter, mkr 2 453 1739 878 447
Driftnetto, mkr 1725 1152 637 285
Overskottsgrad, % 70 66 73 64
Vakansgrad, % 11 13 11 13
Verkligt varde, mkr 46 853 25409 46 853 25409
Goteborg

Hyresintakter, mkr 506 359 201 93
Driftnetto, mkr 350 232 132 63
Overskottsgrad, % 69 65 66 68
Vakansgrad, % 3 6 3 6
Verkligt varde, mkr 10847 5129 10847 5129
Uppsala

Hyresintakter, mkr 297 226 103 56
Driftnetto, mkr 198 143 66 28
Overskottsgrad, % 67 63 64 50
Vakansgrad, % 6 5 6 5
Verkligt varde, mkr 4657 3080 4 657 3080
Malmé/Lund

Hyresintakter, mkr 177 - 135 -
Driftnetto, mkr 103 - 74 -
Overskottsgrad, % 58 - 55 -
Vakansgrad, % 3 - 3 -
Verkligt varde, mkr 6487 - 6 487 -
Bostader

Hyresintakter, mkr 504 481 129 121
Driftnetto, mkr 222 205 45 39
Overskottsgrad, % 44 43 35 32
Vakansgrad, % 1 1 1 1
Verkligt varde, mkr 5 408 5993 5 408 5993
TOTALT

Hyresintakter, mkr 3937 2 805 1446 717
Driftnetto, mkr 2598 1732 954 415
Overskottsgrad, % 66 62 66 58
Vakansgrad, % 8 10 8 10
Verkligt varde, mkr 74 252 39611 74 252 39611
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Kommentarer resultatrakning

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

Driftnetto

Driftnettot forbattrades med 50 procent och uppgick for
2008 till 2 598 mkr (1 732). Det innebér en dverskottsgrad
pa 66 procent (62). Forbattringen av dverskottsgraden ar
hanforlig till 6kade hyresintakter samt bestandsforandringar.
For jamforbart bestand 6kade driftnettot med 5 procent.

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

Resultat tjansteverksamhet

Resultat fran tjansteverksamhet avser de tjénster inom res-
taurang, konferens, hyresgéastservice, telefoni och receptions-
tjanster som Vasakronan Service Partner erbjuder. | resultatet
for Vasakronan ingar ett resultat pa 3 mkr hanforligt till
Vasakronan Service Partner for perioden sedan forvarvet av

tidigare Vasakronan. For helaret 2008 uppgick intdkterna
i Vasakronan Service Partner till 130 mkr och resultatet
till 4 mkr.

Resultat fran joint ventures och intressebolag

Resultat fran joint ventures och intressebolag om 25 mkr (0)
avser arets resultat fran projektfastigheter i Goteborg framst
agda via joint ventures. Resultatet inkluderar driftnetto samt
orealiserad vardeférandring hanforligt till fastigheterna, med
avdrag for skatt.

Central administration
| central administration ingar kostnader pa koncernévergri-
pande niva som inte ar direkt hanforbara till fastighetsforvalt-
ningen, sdsom kostnader fér koncernledning inklusive fastig-
hetsinvesteringar, finans och central marknadsforing.
Kostnaden foér central administration uppgick till 160 mkr
(72) varav 65 mkr &r hanforligt till engadngskostnader i sam-
band med integrationen av AP Fastigheter och Vasakronan.

Realiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter
Realiserad vardeférandring avser skillnaden mellan forsalj-
ningspris pa fastighet och redovisat véarde enligt ndrmast fore-
gaende bokslut inklusive genomférda investeringar och for-
séljningskostnader.

Den realiserade vardeférandringen uppgick under 2008
till =19 mkr (18). Resultatet ar framst hanforligt till forsalj-
ningar under det fjarde kvartalet.

Driftnetto och dverskottsgrad

Réntetackningsgrad

Forfallostruktur—kontrakterad hyra

o, %
3000 MK % 50 402
2500 35
30
2000— ——— v B
1500— — — — 70 20— —
1000- — — — 15— —
10— —
500— — A o5 |
0 60 0,0
04 05 06 07 08 04 05
Driftnetto
— Overskottsgrad

% av
% av  kommer-
Mkr  totalt siellt
2009 756 13 15
H 2010 935 16 19
N 2011 815 14 17
= 2012 615 11 12
| ] 2013-1f 1849 33 37
] Summa
kommersiellt 4 970 87 100
[ Bostader,
o5 garage 755 13
Totalt 5725 100
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Kommentarer resultatrakning

Orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter

Per 31 december 2008 har hela fastighetsbestandet varde-
rats externt av NewSec, Forum Fastighetsekonomi och DTZ
varderingshuset. Varderingarna resulterar i att vardet pa
bestandet har sjunkit under aret beroende framst pa hojda
direktavkastningskrav pd marknaden. | genomsnitt har
avkastningskraven i bestandet 6kat med 0,85 procentenheter
sedan arsskiftet 2007/2008. | jamforbart bestdnd har det
medfort en vardenedgang pé 9,5 %. Storsta vardenedgéngen
noteras for kontorsfastigheter i Stockholms innerstad medan
kontorsfastigheter i Géteborg och bostadsfastigheter i Stock-
holms innerstad har den minsta vardenedgangen. Vardened-
gangen i totalt bestand uppgar till -8 984 mkr, eller cirka
—10 procent, under 2008. Denna vardenedgang kompen-
seras av att AP Fastigheter forvarvade Vasakronan utifran ett
fastighetsvarde som understeg marknadsvérdet for dessa
fastigheter med 15 procent. Den vardemaéssiga effekten han-
forlig till forvarvet inklusive koncernmassiga effekter uppgick
per 31 december 2008 till 6 424 mkr. Orealiserad vardefor-
andring uppgick darmed till =2 560 mkr (3 550).

Finansiella poster

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

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

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

Den 31 december 2008 var den genomsnittliga l&neran-
tan 4,7 procent (4,2), medan marknadsréantan for motsva-
rande portfolj uppgick till 3,6 procent. Genomsnittlig rénte-

bindning minskade till 1,9 ar (3,5) och andelen rantebind-
ningsforfall kommande 12 manader dkade till 56 procent
(36). Den kortare rantebindningen och den hogre ande-
len rantebindningsforfall beror framst pa forvarvet av tidigare
Vasakronan och den utestaende laneportfolien. | december
beslutade styrelsen, baserat pa prognostiserat kassafléde och
ranteutveckling, om en reviderad finanspolicy som innebéar
att rantebindningen ska ligga i intervallet 0,9-2,3 ar.
Réntetackningsgraden uppgick till 2,2 génger (3,0).
Koncernens policy ar att rantetdckningsgraden varaktigt ska
uppga till minst 1,9.

Skatt
| koncernen redovisas for 2008 en total skatteintdkt om
1133 mkr (=1 374). Av skatteintékten utgdrs —418 mkr
(—=271) av aktuell skattekostnad och resterande avser upp-
skjuten skatt framst hanforlig till forvaltningsfastigheter. En
forandrad bolagsskatt fran 28 till 26,3 procent har medfort en
positiv effekt pa 464 mkr hanforlig till omvardering av upp-
skjuten skatteskuld.

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

Resultat fran tillgangar tillgédngliga for forséljning

Resultat fran tillgangar tillgéngliga for forsaljning uppgick

till =30 mkr (0). Resultatet &r hanforligt till de fastigheter som
efter forvarvet av tidigare Vasakronan salts till Niam och det
utgors framst av investeringar som burits for fastigheterna.

Fjarde kvartalet

Hyresintdkterna under det fjarde kvartalet 2008 tkade till

1 446 mkr (717) och driftnettot tkade med 539 mkr till 954
mkr (415). Okningen &r framst hanforlig till bestdndsforand-
ringar. Resultat fore skatt uppgick till =2 641 mkr (1 440) och
resultat efter skatt till =1 222 mkr (1 044). | resultatet ingar
engangskostnader fran arbetet med integrationen.

Arets orealiserade vardeforandring

Finansieringskallor 2008-12-31

Finansiering forfallostruktur 2008-12-31

Mkr
Véardeforandring totalt
bestand 2008 -8984
Effekt hanforlig till forvarvet
av Vasakronan inklusive
koncernjusteringar 6424
-2 560

Rénte- Kapital- Kredit-

Lane- Varav ut- Andel bindning, Andel, Ranta, bindning, Andel, loften, Andel,

Mkr ram nyttjat %  Forfall mkr % % mkr % mkr %

MTN-program 20000 13322 32  Inom1ar 23503 56 5,0 10916 26 10160 84

Certifikat- 2ar 4065 10 4,3 13760 33 1000 8

program 15 000 5977 14 3ar 3300 8 40 3740 9 -~ _

Banklan 23420 13815 33 44 3640 9 44 5205 12 1000 8

Banklan 2 _ _
“sakerstalda 8929 8929 21 2 o ; ?ig 2 j: 6 ;22 12

Totalt 41743 100 O ' - B

7 ar och over 3100 7 4.4 1037 3 - -

Totalt 41 743 100 4,7 41 743 100 12160 100
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Koncernens balansrakning

Belopp i mkr 2008 2007 Belopp i mkr 2008 2007

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital?

Immateriella anlaggningstiligdngar Aktiekapital 4000 4 000
Goodwill 3370 24 Ovrigt tillskjutet kapital 4227 4227
Ovriga immateriella Andra reserver -442 130
anléggningstillgangar 100 - Balanserade vinstmedel
3470 24 inklusive drets resultat 19 503 10985
Summa eget kapital 27 288 19 342
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 74 252 39611 Langfristiga skulder
Inventarier 49 24 |angfristiga rantebarande skulder 31356 9622
74 301 39635  Uppskjuten skatt 8027 5069
Finansiella anlaggningstillgdngar Derivatinstrument 830 10
Andra aktier och andelar 0 0 Ovriga 1angfristiga skulder 40 1
Aktier och andelar i intressebolag 415 - Avsatt till pensioner 13 -
Aktier och andelar i joint ventures 92 0 Summa langfristiga skulder 40 266 14 702
Derivatinstrument - 186
Andra langfristiga fordringar 300 1 Kortfristiga skulder
807 187 Kortfristiga rantebarande skulder 10 387 4398
Skulder till moderféretag 902 725
Summa anlaggningstillgangar 78 578 39846  Avsittningar - 13
Derivatinstrument B 1
Omséttningstillgangar Aktuella skatteskulder - 60
Derivatinstrument - 3 Ovriga kortfristiga skulder 2744 796
Aktuella skattefordringar 127 - Summa kortfristiga skulder 14 038 5993
Ovriga kortfristiga fordringar 649 153
776 156 Summa eget kapital
och skulder 81 592 40 037
Likvida medel 2238 35
Summa omsittningstillgngar 3014 191  Stdllda sakerheter 9653 4134
Eventualforpliktelser 318 Inga
Summa tillgdngar 81 592 40 037 Y Kapital och reserver som kan hanforas till moderbolagets aktieagare,

se "Koncernens forandring av eget kapital”.
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Kommentarer balansrakning

Forvaltningsfastigheter

Per 31 december 2008 har Vasakronans fastighetsbestand
varderats externt med ett bedomt marknadsvarde pé 74 551
mkr (39 682). Varderingarna har utforts enligt riktlinjerna fran
Svenskt Fastighetsindex och med samma metodik som vid
tidigare véarderingar. Marknadsvérdet paverkas av fastighets-
specifika vardepaverkande handelser som ny- och omteck-
nade hyreskontrakt, avflyttningar och investeringar. Mark-
nadsvardet paverkas dven av férandringar i marknadshyra,
direktavkastningskrav och vakansférvantan.

Verkligt véarde enligt redovisningen, som ar fastigheter-
nas marknadsvarde med avdrag for koncernjusteringar pa
299 mkr (71), uppgick till 74 252 mkr (39 611). Koncern-
justeringarna avser avdrag for skatterabatter hanforliga till
indirekta forvarv av fastigheter klassificerade som tillgangs-
forvarv och for fastigheter dgda via joint ventures, vilka ej ska
inga i det redovisade vardet.

Pagaende projekt

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

| centrala Stockholm sker framst en utveckling av befintliga
fastigheter, bland annat fastigheterna Pennféktaren 11
pa Vasagatan, Jakob Storre 18 i korsningen Jakobsgatan/
Regeringsgatan, Svea Artilleri pa Valhallavagen och Frukt-
korgen (Radhuset) pa Kungsholmen.

| Stockholms ytteromraden pagar uppforandet av nya
kontorsfastigheter i saval Kista Terrass som i Vartahamnen.
| Goéteborg uppfors kontors- och hakteslokaler for Kriminal-
varden, och i Malmo pagar projektering for bland annat
Polismyndigheten, Kriminalvarden och Aklagarmyndigheten.

Transaktioner

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

Forsaljning av fastigheter har under 2008 skett till ett totalt
fastighetsvarde om 7 087 mkr (46). Av detta avser 6 999 mkr
forsaljningen till Niam. Denna forsaljning var i niva med mark-
nadsvéardet varfor inget resultat uppkom vid forsaljningen.

Forvaltningsfastigheter

Fordelning av marknadsvérde
per geografisk marknad

Fordelning av marknadsvérde
per region

Verkligt virde 2008-01-01 39611
Forvarv av Vasakronan 41113
Ovriga forvarv 1217 ‘ &
Avyttringar -6 944
Investeringar 1815
Orealiserad vardeforandring -2 560
Verkligt virde 2008-12-31 74 252

W Stockholm, 65 % M Stockholm, 63 % M Malmé/Lund, 9 %

Goteborg, 15 % Goteborg, 15 % Bostader, 7 %
W Uppsala, 11 % W Uppsala, 6 %
B Malmo/Lund, 9 %
Pagaende fastighetsprojekt
Projektvolym, Upparbetat  Lokalarea, Beraknat Vakans-

Ort Fastighet mkr 2008-12-31 kvm fardigstallt grad, %
Malmo Gasklockan 3 1100 36 63 000 dec 2011 0
Goteborg Heden 42:1 794 614 43 000 sept 2010 0
Stockholm Fruktkorgen 1 650 474 24 000 dec 2009 0
Goteborg Heden 42:4 och 42:1 620 152 29 000 juni 2012 0
Lund Nya Vattentornet 540 504 28 000 dec 2008 0
Stockholm Modemet 1 (Hekla 3) Hus 10 489 132 19 300 juni 2010 0
Stockholm Riga 2 480 120 30 000 mars 2010 88
Stockholm Svea Attilleri 14, etapp 1 448 199 19 000 dec 2010 11
Stockholm Spektern 13 320 18 30350 dec 2010 32
Stockholm Pennfaktaren 11 310 73 13 000 jan 2010 68
Stockholm Jakob Storre 18 280 85 7 350 mars 2010 21
Stockholm Telefonfabriken 1 Hus 4,6,8 257 45 26 500 dec 2010 38
Totalt 6 288
Ovriga mindre projekt 2384
Totalt 8672
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Kommentarer balansrakning

Goodwill

Genom AP Fastigheters forvarv av Vasakronan uppkom en
goodwill om 3 346 mkr, och denna ar framst hanforlig till
skillnaden mellan nominell skatt och den skatt som kalkyl-
massigt tillampats vid forvarvet. Total goodwill per 31 decem-
ber 2008 uppgick till 3 370 mkr (24). Goodwill &r férdelad pa
regionerna och vardet testas arligen eller om det finns indika-
tion pé vardenedgang. For en beskrivning av de ekomomiska
effekterna av forvarvet av tidigare Vasakronan se sidan 15.

Immateriella tillgdngar
Immateriella tillgdngar om 100 mkr (0) utgodrs av varumarket
Vasakronan.

Réantebédrande skulder

Koncernens rantebarande skulder 6kade med 27 723 mkr

till 41 743 mkr (14 020) beroende pa forvarvet av tidigare
Vasakronan och dess utestdende laneskuld. Banklan uppgick
till 54 procent (28) och kapitalmarknadsfinansiering uppgick
till 46 procent (72) av rantebarande skulder. Okningen av
banklan beror pa, dels att forvarvet av tidigare Vasakronan del-
vis finansierades med banklan, dels att prissattningen i bank-
marknaden har varit forméanligare &n pa kapitalmarknaden.

Banklan mot sakerhet uppgick till 12 procent av fastig-
heternas marknadsvarde. Koncernens policy ar att saker-
stalld upplaning inte ska dverstiga 20 procent av marknads-
vardet. Genomsnittlig kapitalbindning minskade till 2,3 ar
(2,9). Likvida medel tkade till 2 238 mkr (35). Likvida medel
och bekréaftade kreditloften uppgick till 132 procent av 1&ane-
forfall kommande 12 ménader. Koncernens policy &r att lik-
vida medel och kreditléften ska motsvara minst 100 procent
av laneforfall inom kommande 12 manader.

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

Uppskjuten skatt uppgick per 31 december 2008 till
8 027 mkr (5 069), varav storre delen ar hanforlig till forvalt-
ningsfastigheter. Férandringen bestar, dels av en tkning han-
forlig till bestandsforandringar, dels pa en minskad skillnad
mellan fastigheternas redovisade och skattemassiga varde
hanforligt till sjunkande marknadsvérden. Omvérderingen
fran 28 till 26,3 procent till foljd av dndrad bolagsskatt har
ocksa medfart en minskad skuld.

Marknadsvirde/Belaningsgrad Soliditet
Mdk 9 %
go MK %60 50
70
40- - — -
60
150
50 0.
40
20- — —
30+ | 140
20— — =
10- — —
10- — — =
0 30 0
04 05 06 07 08 04 05 06 07 08

Marknadsvérde
— Belaningsgrad
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Koncernens forandring av eget kapital

Ovrigt
tillskjutet Andra  Balanserade Totalt
Belopp i mkr Aktie-kapital kapital reserver vinstmedel eget kapital
Ingéende eget kapital 2007-01-01 4 000 4 227 86 9472 17 785
Kassaflodessékringar efter skatt 44 15 59
Summa férmégenhetsforandringar
redovisade direkt mot eget kapital
exkl. transaktioner med bolagets dgare 44 15 59
Arets resultat 2007 329 329
Summa férmégenhetsférandringar
exkl. transaktioner med bolagets dgare 3295 3295
Koncernbidrag, lamnat till moderbolagets aktiedgare -725 -725
Skatteeffekt av ldmnat koncernbidrag 203 203
Utdelning till moderbolagets aktiedgare -1275 -1275
Utgaende eget kapital 2007-12-31 4 000 4 227 130 10 985 19 342
Ingaende eget kapital 2008-01-01 4 000 4 227 130 10 985 19 342
Kassaflodessadkringar efter skatt -572 -572
Summa férmdogenhetsfordandringar
redovisade direkt mot eget kapital
exkl. transaktioner med bolagets dgare -572 -572
Arets resultat 2008 -433 -433
Summa férmdégenhetsférandringar
exkl. transaktioner med bolagets dgare -433 -433
Aktiedgartillskott 14 000 14 000
Koncernbidrag, lamnat till moderbolagets aktiedgare -1073 -1073
Skatteeffekt av [dmnat koncernbidrag 300 300
Utdelning till moderbolagets aktiedgare -4 275 -4 275
Utgaende eget kapital 2008-12-31 4 000 4 227 -442 19 503 27 288

Transaktioner med dgarna
| samband med tidigare AP Fastigheters forvérv av tidigare
Vasakronan tillskot agarna 14 000 mkr i form av aktiedgar-
tillskott som en del i finansieringen av forvarvet.

Under 2008 betalades utdelning till &garna om 4 275 mkr
(1 275) varav 1 275 avsag utdelning faststalld vid &rsstam-
man. Det egna kapitalet paverkades ocksa av redovisat kon-
cernbidrag om 1 073 mkr (725), med en skatteeffekt bokad
direkt mot eget kapital om 300 mkr (203).

Kassaflodessakringar
Det egna kapitalet har under 2008 paverkats negativt av
orealiserade vardeforandringar pa derivat med —572 mkr

(59) efter skatt. Vardeforandringen ar hanforlig till sjunkande
marknadsrantor. Utgaende balans for ackumulerade orea-
liserade vardeférandringar pa derivat uppgick till =599 mkr
(181) med en skatteeffekt pa 157 mkr (-33), redovisat som
andra reserver.

Soliditet och belaningsgrad

Soliditeten minskade till 33 procent (48) och belaningsgraden
Okade till 53 procent (35). Férandringarna ar framst hanfor-
liga till den tkade upplaningen i samband med forvarvet av
tidigare Vasakronan.
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Koncernens kassaflddesanalys

Belopp i mkr Jan-dec 2008 Jan-dec 2007  Okt-dec 2008  Okt-dec 2007

Den lopande verksamheten

Resultat fore skatt - 1566* 4669 -2 654* 1440
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 3984 -3003 3487 -1045
Betald rénta -1018 -515 -436 -120
Erhallen rénta 50 15 18 2
Betald skatt -77 -26 -5 57

Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 1373 1140 410 334
Okning (=) / minskning (+) av rérelsefordringar -103 58 147 18
Okning (+) / minskning (=) av rérelseskulder 372 -121 -338 -125

Kassafloéde fran den lépande verksamheten 1642 1077 219 227

Investeringsverksamheten

Investering i befintliga fastigheter -1815 -819 -939 —247
Forvérv av forvaltningsfastigheter -4174 - -1330 -
Awyttring av forvaltningsfastigheter 8974 46 8 888 -
Ovriga materiella anldggningstilligéngar netto -5 -8 -2 -
Forvérv av dotterforetag -24 453 -

Kassaflode fran investeringsverksamheten -21 473 -781 6617 -247

Kassaflode efter investeringsverksamheten -19 831 296 6 836 -20

Finansieringsverksamheten

Utdelning och koncernbidrag -5 000 -2 000 -3 000 -
Aktiedgartillskott 14 000 - - -
Upptagna réntebdrande skulder 38 007 14 572 9531 3186
Amorteringar rantebdrande skulder -24 973 -13731 -12 075 -3649
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 22 034 -1159 -5544 -463
Periodens kassaflode 2203 -863 1292 -483
Likvida medel vid periodens bdrjan 35 898 946 518
Periodens forédndring av likvida medel 2203 -863 1292 —-483
Likvida medel vid periodens slut 2 238 35 2 238 35

Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore forandring i rorelsekapital per aktie, kr 34 29 10 8

* Inklusive resultat fran tillgdngar tillgangliga for forséljning

Nettoinvesteringar

35000 MK 35000
30000 30000
25000 25000
20000 20000
15000 15000
10000 10000
5000 / 5000

0 0
5000 _ 5000
10000 ~10000

98 99 00 01 02 03 04 05 06 07 08

W Forvarv och projekt
Forsaljningar
— Nettoinvesteringar
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Kommentarer kassaflddesanalys

Lopande verksamheten
Vasakronans kassaflode fran den I6pande verksamheten, fore
forandring i rorelsekapital, uppgick for 2008 till 1 373 mkr

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

Kassaflode fran den I6pande verksamheten, efter forand-
ring i rorelsekapital, uppgick till 1 642 mkr (1 077).

Investeringsverksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten uppgick till

—21 473 mkr (-781). | kassaflodet ingar AP Fastigheters for-
vérv av aktierna i Vasakronan for —24 453 mkr. Forvarv och
avyttringar inkluderar fastigheter dar avtal om kop eller for-
saljning tecknats i tidigare Vasakronan innan AP Fastig-
heters forvarv av bolaget, men dar tilltrade och kassaflodes-

effekt skett darefter. Samtidigt har fastigheter salts till Niam
for 6 999 mkr, vilket efter avdrag for forsaljningskostnader har
paverkat kassaflodet positivt. Dartill kommer 6kade investe-
ringar i pagadende projekt.

Finansieringsverksamheten
Kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgick till
22 034 mkr (-1 159). Okningen av upptagna I&n under aret
ar framst hanforlig till finansieringen av forvarvet av tidigare
Vasakronan. Infor forvarvet tillskot aven dgarna 14 000 mkr i
aktieagartillskott, varav 3 000 mkr aterbetalades efter forsalj-
ningen till Niam.

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

Fastighetsforvarv

Fastighet Ort Séljare Kopeskilling* Tilltrade
Vasakronanportféljen Svenska staten 41 132 2008-09-01
Gamen 12, Studentskrapan Stockholm Svenska Bostader 1212 2008-06-18
Mark Hekla, Kista Stockholm Stockholms Kommun 20 2008-02-29
Totalt 42 364
Fastighetsforsaljningar
Fastighet Ort Kopare Kopeskilling* Tilltrade
Niamportfolien Niam 6999 2008-10-01
Del av Hingsten 1 Stockholm Procurama 50 2008-06-24
Del av Kvarngardet Uppsala Riksbyggen Ekonomiska Férening 38 2008-04-01
Totalt 7 087

* Samtliga uppgifter avser kopeskilling exklusive transaktionkostnader
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Moderbolagets rakningar

Resultatrdakning

Vasakronan Bokslutsrapport 2008

Belopp i mkr 2008 2007 Belopp i mkr 2008 2007
Nettoomsattning 295 269 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Rorelsens kostnader -408 -350 Eget kapital
Realisationsresultat forsaljningar 3398 0 Bundet eget kapital
Resultat fran andelar i joint Aktiekapital 4000 4000
ventures v 0 Reservfond = -
Rorelseresultat 3285 -81
4 000 4 000
Finansiella poster Fritt eget kap\t‘al
Resultat fran andelar | koncermbo- Balanserade vinstmedel 13715 4430
lag 218 992  Aretsresultat 2743 399
Réanteintékter och liknande 16 458 4829
resultatposter 82 20
Réntekostnader och liknande Summa eget kapital 20 458 8 829
resultatposter -1035 -571
Resultat efter
finansiella poster 2550 30  Obeskattade reserver
Periodiseringsfond - 101
Forandring periodiseringsfond 101 170 . —
Resultat fore skatt 2651 530  Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 19 560 8 822
Skatt 92 131 Uppskjuten skatt - 168
Arets resultat 2743 399 Derivatinstrument 666 10
Aktier och andelar i koncernbolag 314 49
Skulder till dotterbolag 3994 800
Summa langfristiga skulder 24 534 9 849
Balansrakning o
Belopp i mkr 2008 2007  Mortfristiga skulder
Kortfristiga rantebédrande skulder 6 648 4398
TILLGANGAR Derivatinstrument 5 1
Anliggningstillgangar Skulder till moderbolag 902 725
Inventaricr 14 13 Skulder till dotterbolag 723 735
) . P e Ovriga kortfristiga skulder 516 182
Finansiella anlaggningstillgangar s ortiristi ld — 5041
Aktier och andelar i koncernbolag 29178 5291 umma kortfristiga skulder
Uppskjuten skattefordran 216 - s t kapital
. umma eget kapita
Derivatinstrument - 185 och skulder 53786 24820
Langfristiga fordringar 123 -
29 517 5477 Stéllda sékerheter Inga Inga
Ansvarsforbindelser 344 345
Summa anlaggningstillgangar 29 531 5490
Omséattningstillgdngar
Derivatinstrument - 3 Moderbolaget
Fordringar hos dotterbolag 22374 19 287 Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestar
Fordringar hos joint ventures 0 1 av koncerndvergripande funktioner samt organisation for
Aktuella skattefordringar 34 1 forvaltning av de fastigheter som ags av dotterbolagen. Inga
Gvriga kortfristiga fordringar 1 6 fastigheter &gs direkt av moderbolaget.
2 419 19308 Intdkterna i moderbolaget uppgick till 295 mkr (269) och
resultat fore skatt uppgick till 2 651 mkr (530). Intékterna
Likvid del T - avser framst moderbolagets fakturering till dotterbolagen for
ivvida mede — utforda tjanster. Likvida medel uppgick vid utgdngen av 2008
Summa omsattningstillgangar 24 255 19 330 till 1 836 mkr (22).
Summa tillgangar 53 786 24 820
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Rorelseforvarv

Den 1 september 2008 forvarvade AP Fastigheter 100 pro-
cent av aktiekapitalet i Vasakronankoncernen. Den férvarvade
verksamheten bidrog med hyresintakter pa 922 mkr och ett
driftnetto pa 669 mkr till koncernen for perioden fran den

1 september till den 31 december 2008.

Information om férvarvade nettotillgdngar och goodwill

Belopp i mkr

Kopeskilling:

— aktielikvid 24 649

— direkta kostnader i samband med forvarvet 36

Sammanlagd kopeskilling 24 685

Verkligt varde for forvarvade nettotiligdngar -21 339
Goodwill 3 346

Vasakronan Bokslutsrapport 2008

Om forvarvet hade skett per 1 januari 2008 skulle koncernens
hyresintakter ha varit 6 060 mkr och driftnettot 4 107 mkr.
Dessa belopp har berdknats med tillampning av koncernens
redovisningsprinciper.

Goodwill utgdrs av skillnaden mellan erlagd kopeskilling och
verkligt varde pa forvarvade nettotillgdngar. Uppskjutna skat-
teskulder redovisas vid forvarvet till nominell skatt, i enlighet
med IFRS 3 Rorelseforvary, vilket avviker fran den skatt som
kalkylmassigt tillampats vid forvarvet. Dessutom finns sedan
tidigare en goodwill pa 24 mkr hanforlig till tidigare rorelse-
forvérv.

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

Forvarvat

Belopp i mkr Verkligt varde redovisat varde
Likvida medel 232 232
Forvaltningsfastigheter 33676 46919
Inventarier 25 25
|T—investeringar 0 57
Varumarke (inkl i posten Immateriella anlaggningstillgéngar) 100 0
Innehav i intresseféretag 565 167
Finansiella anlaggningstiligdngar 257 257
Tillgéngar tillgangliga for forsalining 6470 0
Uppskjutna skattefordringar 88* 179
Kortfristiga fordringar 605 605
Kortfristiga icke rantebarande skulder -1085 -1085
Langfristiga icke réantebdrande skulder -36 -253
Avsattningar -12 -12
Réntebarande skulder -14 753 -14753
Uppskjutna skatteskulder -4 793* -6 409
Forvarvade nettotillgangar 21 339 25928
Total képeskilling 24 685
Avgdr likvida medel i forvarvade dotterforetag -232
Forandring av koncernens likvida medel vid forvarv 24 453

* Tas upp till belopp motsvarande full skatt pa temporéra skillnader, vilket avviker fran verkligt véarde
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Ovriga uppgifter

Personal

Antal anstallda uppgick vid utgdngen av 2008 till 662, varav
285 var anstallda i moderbolaget. Antal anstéllda i Vasakro-
nan Service Partner uppgick till 166.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Styrelsen och foretagsledningen arbetar kontinuerligt for att
uppna 6nskad riskprofil, utifran en av styrelsen faststalld
policy. Policyn innehaller enhetliga metoder for identifiering,
vardering, ansvar, hantering och rapportering av risker. Vasa-
kronans risker beskrivs i AP Fastigheters arsredovisning for
2007 pa sidorna 45-47 och i Vasakronans arsredovisning for
2007 pa sidorna 10-11. Med undantag for effekterna av AP
Fastigheters forvarv av Vasakronan har inga vasentliga for-
andringar darefter uppstatt som péverkar styrelsens och fore-
tagsledningens bedémning. Det allmanna laget pa fastig-
hets- och finansmarknaderna kommenteras under respektive
avsnitt i denna rapport.

For att kunna upprétta redovisningen enligt god redovis-
ningssed maste foretagsledningen géra bedomningar och
antaganden som paverkar i bokslutet redovisade tillgdngs-
och skuldposter respektive intakts- och kostnadsposter samt
l&mnad information i Gvrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig fran
dessa bedémningar.

Redovisningen ar speciellt kanslig for de beddmningar
och antaganden som ligger till grund for varderingen av for-
valtningsfastigheter.

Narstaendetransaktioner

Vasakronans relationer med narstdende framgér av not 34

i AP Fastigheters arsredovisning for 2007. Under aret har
agarna tillskjutit 14 000 mkr i form av aktiedgartillskott samti-
digt som utdelning skett med totalt 4 275 mkr. Darutover har
inga vasentliga narstaendetransaktioner skett.

Vasakronan Bokslutsrapport 2008

Forslag till utdelning

Styrelsen kommer att foresla drsstamman en utdelning
genom det redovisade koncernbidraget pa 26,82 kr per aktie
(50,00), motsvarande 1 073 mkr (2 000).

Prognos

Resultatmalet for 2009 ar att resultat fore skatt exklusive var-
deféréandring ska éverstiga 2 200 mkr. Mélet forutsatter ett
oférandrat fastighetsbestand, ett oforandrat konjunkturlage
jamfort med situationen vid utgadngen av 2008 och en réante-
barande skuld i niva med nuvarande.

Handelser efter rapportperiodens utgang
Inga vasentliga handelser har intraffat efter balansdagen som
paverkar bedémningen av Vasakronans finansiella stalining.

Redovisningsprinciper
Denna bokslutsrapport ar upprattad i enlighet med IAS 34.
Vasakronan har valt att fortidstillampa IFRS 8 Rorelseseg-
ment. D& Vasakronan fran den 1 december 2008 organiserat
verksamheten i regioner innebér det en férandring i rappor-
teringen for segment. | bokslutsrapporten redovisas uppgif-
ter for den nya segmentsuppdelningen for helaret 2007 och
2008 samt for kvartal fyra.

| 6vrigt har samma redovisnings- och varderingsprinciper
samt berakningsmetoder som i senast avgivna arsredovisning
tillampats, se AP Fastigheters arsredovisning 2007 sidorna
64-69.

Denna rapport har inte varit foremal for revisorernas
granskning.

Rapportens undertecknande
Bokslutsrapporten ger en réattvisande 6versikt av moderbolagets och koncernens verk-
sambhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som
moderbolaget och de foretag som ingér i koncernen star infor.

Stockholm den 11 februari 2009
Styrelsen i Vasakronan AB

For vidare information om delarsrapporten vanligen kontakta:

Christer Nerlich

Chef ekonomi och finans

Telefon:  08-566 205 40

e-post: christer.nerlich@vasakronan.se
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Nyckeltal, definitioner och kalendarium

Nyckeltal Definitioner
Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
2008 2007 2008 2007 Area, thvm
Fastighetsrelaterade Uthyrningsbar area, exklusive area for garage och parkeringsplatser.
uppgifter
Vakansgrad, % 8 10 8 10  Beldningsgrad,%
Overskottsgrad, % 56 62 56 58 Rantebarande skulder netto dividerat med fastigheternas bedémda
Investeringar, mkr 1815 819 939 247 ~ marknadsvarde.
Forvarv, mkr 28 627 - 1330 - i
Fastighetsforséljningar, mkr -8974 -46  -8888 - D”ftn_ett?’ mkr . . . .
Nettoinvesteringar, mkr 21758 773 —6619 on7 Hyre.S|.r1takt§r minus drlﬁ— och underhaIIskoanader,"fastlghets—
administration samt fastighetsskatt och tomtréattsavgald.
g?&éﬂi?év p 74551 39682 74551 39egp  Genomsnittligranta % ) o
Area, thvm 3201 1891 3384 191 Genomsnittlig rantesats pa den rantebérande laneportféljen pa balans-
Antal fastigheter 303 175 303 175 deeen
31dec 3l1dec 30sep 30sep  Hyresvdrde, mkr
Finansrelaterade uppgifter 2008 2007 2008 2007 Kontrakterad hyra plus bedémd marknadshyra for outhyrda lokaler.
Rantetackningsgrad, ggr 2,2 3,0 2,7 3,1
Soliditet, % 33 48 36 48 Jamforbart bestand
Sékerstallda 1an/ De fastigheter som ingétt i bestandet under hela rapporteringsperioden
Marknadsvarde, % 12,0 10,1 12,7 94 samt under hela jamforelseperioden. Fastigheter som varit klassificerade
Beldningsgrad, % 58 35 56 37 som projektfastigheter under perioden eller jamforelseperioden ingér ej.
Genomsnittlig rénta, % 4,7 4.2 49 4.0
Aterstaende genomsnittlig Kontrakterad hyra, mkr
rantebindningstid, ar 19 35 18 33 Summa hyra fran kontrakt som lper per balansdagen.
Ovrigt . .
x Nettoinvesteringar, mkr
Antal anstéllda . . x . -
pé balansdagen 662 272 689 261 Summan av kép, inklusive stampelskatt och andra direkta transaktions-
varav anstallda i kostnader och investeringar i projekt minus forséaljningspris for salda
Vasakronan Service Partner 166 - 170 - fastigheter och forsaljningspris for fastigheter sélda via bolag och direkta
transaktionskostnader.
Realiserad vardeférandring, mkr
Forsaljiningspris minus redovisat marknadsvarde i ndrmast foregaende
bokslut minus genomforda investeringar sedan senast redovisnings-
tidpunkt samt direkta transaktionskostnader.
Réntabilitet pa eget kapital, %
Kalendarium Resultat efter skatt justerat for skatteeffekt p& koncernbidrag dividerat
med snittet av ingdende och utgédende eget kapital.
?appmter Réntetackningsgrad, ggr
Arsredovisning 2008 Mars 2009 Rorelseresultat justerat for realiserad och orealiserad vardeférandring
Delérsrapport januari-mars 2009 5 maj 2009

Delarsrapport januari—juni 2009

Deldrsrapport januari-september 2009

Bokslutsrapport 2009

Arsstimma
Arsstamma Vasakronan AB

27 augusti 2009
10 november 2009
11 februari 2010

5 maj 2009

pa forvaltningsfastigheter och finansiella instrument dividerat med
rantenettot.

Soliditet, %
Eget kapital i procent av balansomslutningen pa balansdagen.

Vakansgrad, ekonomisk, %
Beddmd marknadshyra for vakant lokalarea i % av fastigheternas totala
arshyra vid full uthyrning.

Vérdeférandring, %
Forandring i fastigheternas marknadsvarde under aret. Berdknas med
tillamning av SFlIs berakningsmetoder. Berdkning tidsviktad per méanad.

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresintakter.
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Vasakronan dr Sveriges storsta fastighetsbolag
med ett fastighetsbestand varderat till cirka 75 mdkr.
Inriktningen ar kontorslokaler, butiker och bostader
i Stockholm, Uppsala, Goteborg, Malmé och Lund.
Fastighetsbestandet omfattar 303 fastigheter
med en total area pa cirka 3,2 miljoner kvadratmeter.
Vasakronan har en av Sveriges storsta projektportfoljer
med utvecklingsprojekt for cirka 9 mdkr.

VASAKRONAN

Postadress: Box 30074, 104 25 Stockholm
Besoksadress: Jakobsgatan 6
Tfn: 08-566 20 500, Fax 08-566 20 501
www.vasakronan.se
Org.nr: 556061-4603





