Vasakronan Fastigheter AB Bokslutsrapport
Januari — december 2008

Vasakronan Fastigheter AB &r ett helagt dotterbolag till Vasakronan AB (tidigare AP
Fastigheter). AP Fastigheter valde i samband med forvarvet av Vasakronan (idag
Vasakronan Fastigheter AB) att byta namn till Vasakronan. Denna bokslutsrapport ska darfor
inte férvaxlas med Vasakronans publika bokslutsrapport, som publicerats den 11 februari
20009.

Den 1 december bytte Vasakronan AB namn till Vasakronan Fastigheter AB.

Vasakronan Fastigheter ar sedan den 1 september ett helagt dotterbolag till Vasakronan
AB (tidigare AP Fastigheter).

Hyresintakterna Okade med 6 % till 3 045 (2 874) Mkr under aret.
Vakansgraden minskade till 3 (4) % av hyresintékterna per 31 december.

Resultat efter finansiella poster  fore vardeforandringar uppgick till 1 639 (1 605) Mkr,
framst beroende pa ett forbattrat driftoverskott.

Marknadsvardet pa fastigheterna  uppgick till 36 956 (45 236) Mkr. Orealiserad
vardeforandring uppgick till — 4 961 (4 750) Mkr per 31 december.

Resultat efter skatt minskade till — 4 833 (4 650) Mkr. Minskningen beror pa orealiserad
och realiserad vardeférandring i fastighetsbestandet.

Fastighetsforvarv och forsaljningar  uppgick till 3 615 Mkr och férséljningar uppgick till
5 558 Mkr. Under kvartal 4 frantraddes till Vasakronan en fastighetsportfolj som sedan
vidareforsaldes av Vasakronan till NIAM.

Projektportfoljen 0Okade till 4 435 (3 145) Mkr och investeringarna 6kade till 2 138 (1 667)
MKkr.

Hyresnivaerna har dkat ndgot i Stockholm, Goteborg och Malmé under aret.
Fastighetsmarknaden under det fjarde kvartalet kannetecknades av lag omséttning och
Okade avkastningskrav.



Helar Helar Ckt-dec Ckt-dec

EKONOMISKA DATA, Mkr 2008 2007 2008 2007
Hyresintakter 3045 2874 704 728
Resultat efter finansiella poster 1 B34 1 B0A 289 441
Fesultat efter skatt -4 333 4 B50 -3 823 1156
Yakansgrad, hyra % 3 4 3 4
Dritdwerskottsmarginal % 72 &7 73 B2
Rantetackningsgrad, gogr 41 55 4.0 55
Kassaflide 1430 1 667 216 420
harknadsvarde fastigheter 36 956 45 236 36 956 45 236
soliditet, % 43 85 43 85
Beldningsgrad 41 28 28 28

Kommentarer till resultatrakningen

Hyresintakter

Vasakronan Fastigheters hyresintakter for januari — december dkade med 171 Mkr och
uppgick till 3 045 (2 874) Mkr, en 6kning med 6 (7) %. For jamforbart fastighetsbestand var
okningen 5 (6) % och effekten av forvarv och avyttringar var 1 (1) %. Okningen for jamférbart
bestand beror p4 minskade vakanser samt om- och nyforhandlingar av hyreskontrakt.

Genomsnittlig 16ptid i kontraktsportfoljen 6kade till 6,2 (4,3) ar, till foljd av tecknade
hyresavtal i projektportféljen.

Vakansgraden

Vakansgraden minskade till 3 (4) % av hyresintékterna. P4 helarsbasis motsvarar
vakansgraden ett hyresbortfall pa 90 (134) Mkr. Vakansgraden i lokalarea minskade till 5 (6)
% och utgjorde 67 000 (103 000) kvm.

Driftkostnader
Driftkostnaderna minskade med 53 Mkr och uppgick till 551 (604) Mkr, motsvarande - 9 (+4)
%.

Driftoverskott

Driftéverskottet forbattrades med 261 Mkr och uppgick till 2 179 (1 918) Mkr, en 6kning med
14 (8) %. Okningen for jamforbart fastighetsbestand var 13 (7) % och effekten av forvarv och
avyttringar var 1 (1) %. Driftdverskottsmarginalen férbattrades till 72 (67) % och férbattringen
beror framst pa hogre hyresintékter samt lagre drift- och underhallskostnader.

Finansiella poster

Rénteintakter och rantekostnader netto 6kade med 169 Mkr och uppgick till -525 (-356) MKkr.
Okningen beror pa hogre l&nerantor och 6kad l&nevolym. Rantetiackningsgraden uppagick till
4,1 (5,5).

Realiserad vardeférandring fastigheter
Realiserad vardeforandring uppgick till — 3 484 (5) Mkr. Forlusten ar till stor del hanforlig till
de fastigheter som under det fjarde kvartalet saldes till NIAM. Overlatelsen foregicks av att



fastigheterna forst saldes internt fran Vasakronan Fastigheter till Vasakronan for ett pris i allt
vasentligt motsvarande skatteméassigt varde, vilket understeg marknadsvardet for dessa
fastigheter. Ingen resultatmassig effekt uppkommer déaremot i Vasakronan-koncernen av
denna transaktion genom att 6verlatelsepriset till NIAM motsvarade det koncernméssiga
forvarvspriset for dessa fastigheter.

Orealiserad vardeforandring fastigheter

Vid utgangen av fjarde kvartalet har en extern vardering av hela fastighetsbestandet
inklusive projektportfoljen utforts av DTZ och Newsec. Det beddmda marknadsvardet
paverkas av fastighetsspecifika vardepaverkande handelser som ny- omtecknade kontrakt,
avflyttningar och investeringar. Marknadsvardet paverkas aven av forandringar i
marknadshyra, direktavkastningskrav och vakansforvantan. | rddande marknadslage med fa
fastighetstransaktioner far de marknadsvéarderingar som gors anses vara behaftade med
storre osékerhet &n normalt, eftersom antaganden om avkastningskrav till stor del baseras
pa genomforda transaktioner.

Den externa varderingen har resulterat i en orealiserad vardeminskning uppgaende till
— 4 961 (4 750) Mkr sedan arsskiftet. Marknadsvardet har minskat med 11 (6kning 12,5) %
jamfort med foregaende arsskifte. Vardeminskningen beror pa 6kade direktavkastningskrav.

Skatter

Aktuell skatt uppgick till -125 (-28) Mkr, vilket beror pa den reavinstskatt som uppstod vid
forséljning av styckefastigheter till Fastighetsverket.

Uppskjuten skatt uppgick till en intakt 2 300 (kostnad 1 702) Mkr framst beroende pa
forséaljningar och orealiserad vardeminskning fastigheter.

Kommentarer till balansrakningen

Forvaltningsfastigheter

Fastigheternas bedomda véarde inklusive pagaende projekt och byggratter minskade under
2008 med 8 280 Mkr till 36 956 (45 236) Mkr. Justerat for kdp och forsaljningar av fastigheter
samt investeringar, uppgick den orealiserade véardeforandringen till — 4 961 (4 750) Mkr.

Réantebarande skulder

Fran och med 1 december sker ingen extern upplaning i Vasakronan Fastigheter utan all ny
finansiering och refinansiering av forfallande lan sker internt frin moderbolaget Vasakronan
AB. Utestdende MTN obligationsprogram och foretagscertifikatsprogram planeras att
avvecklas nar samtliga lan ar I6sta.

Réantebarande skulder 6kade med 2 623 Mkr till 15 556 (12 933) Mkr beroende pa kdp av
fastigheter och investeringar. Banklan mot pantbrev uppgick till 2 070 Mkr.

Uppskjuten skatteskuld
Uppskjuten skatteskuld minskade med 2 275 Mkr till 3 841 (6 116) Mkr pa grund av
fastighetsforsaljningar och orealiserad vardeminskning pa fastigheter.

Eget kapital
Eget kapital minskade med 5 638 till 20 098 (25 736) Mkr, framst beroende pa realiserad och
orealiserad vardeminskning fastigheter.

Soliditet och belaningsgrad

Soliditeten minskade till 48 (55) % och belaningsgraden okade till 41 (28) % av det bedomda
marknadsvardet pa fastigheterna till foljd av realiserad och orealiserad vardeminskning i
fastighetsbestandet.



Kommentarer till kassaflodesanalys

Kassaflodet frAn den I6pande verksamheten fore forandringar av kortfristiga fordringar och
skulder minskade med 137 Mkr till 1 430 (1 567) Mkr. Minskningen beror pa forsamrat
finansnetto och Okad skatt.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till — 3 428 (-2 175) Mkr. Investeringar i
fastigheter kade med 470 Mkr till -2 138 (-1 667) Mkr, vilket beror pa en storre
projektportfolj. Forvéarv av fastigheter 6kade och uppgick till -3 615 (-868) Mkr. Forsaljning av
fastigheter och bolag uppgick till 5 560 (160) Mkr. Férvarv av finansiella anlaggnings-
tillgangar ckade till -3 247 (-97) Mkr, forklarat av fordringar pa moderbolaget Vasakronan.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 1 831 (521) Mkr. Upptagna lan med
avdrag for amorterade |an resulterade i en 6kning av 1an med 2 622 (1 219) Mkr. Okningen
beror pa fastighetsforvarv och dkade investeringar.

Ovriga uppgifter

Risker och osékerhetsfaktorer

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsledningen
gora bedomningar och antaganden som paverkar i bokslutet redovisade tillgangs- och
skuldposter respektive intdkts- och kostnadsposter samt lamnad information i 6vrigt. Faktiskt
utfall kan skilja sig fran dessa bedomningar. Redovisningen ar speciellt kanslig for de
beddmningar och antaganden som ligger i varderingen av forvaltningsfastigheter.
Vasakronan Fastigheters risker beskrivs i tidigare Vasakronans Arsredovisning 2007 pa
sidorna 10-11. Inga vasentliga forandringar har uppstatt darefter.

Redovisnings- och varderingsprinciper

Bokslutsrapporten &ar upprattad i enlighet med IAS 34 och Arsredovisningslagen.
Bokslutsrapporten har upprattats enligt samma redovisnings- och véarderingsprinciper samt
berakningsmetoder som anvénts i senast angivna arsredovisning.

Handelser efter periodens utgang
Inga vasentliga handelser har skett efter periodens utgang.

Rapportens undertecknande

Bokslutsrapporten ger en rattvisande dversikt av moderbolagets och koncernens
verksambhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer
som moderbolaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Arsredovisning
Arsredovisning 2008 fér Vasakronan Fastigheter AB avlamnas i ma;.

Stockholm den 11 februari

Fredrik Wirdenius
Verkstallande direktor

Denna rapport har ej varit foremal for revisorernas granskning.



Resultatrakning

Koncernen

Helar Helar Okt-dec Okt-dec
helker 2008 2007 2008 2007
Hyresintakter 3045 2874 704 728
Driftkostnader -551 504 -148 -167
Underhall -54 -66 -24 -21
Tomtrattsavgald -44 -T2 23 -20
Fastighetsskatt =207 -214 -37 72
Driftoverskott 2179 1918 518 448
Farsaliningsintakter, byggratter 421 154 -3 154
Anskafiningskostnad, byggratter -400 -26 0 -2b
Fesultat frin andelar i intressebolag 130 1 g 4
Resultat tjansteverksamheten 4 4 0 1
Central administration och marknadsfaring -170 90 -101 -34
Rorelseresultat 2164 1961 419 538
Finansiella poster
Ranteintakter a7 41 48 12
Rantekastnader -582 -397 -178 -109
Summa finansiella poster 525 -356 -130 a7
Resultat efter finansiella poster 1639 1605 289 441
Realiserad vardefdrandring fastigheter -3 484 5 -3 480 -2
Crealiserad vardefdrandring fastigheter -4 9E1 4 750 -2 160 1105
Orealigerad vardefdrdndring finansiella instrument -202 20 =187 -4
Resultat fore skatt -7 008 6 380 4 548 1539
Aktuell skatt -125 -28 -125 -19
Uppskjuten skatt 2300 -1 702 1850 364
Skatt 2175 -1 730 1725 383
Resultat efter skatt 4 833 4 650 -3 823 1 156




Balansrakning

Koncernen
Pflcr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
irmateriella anldganingstiliodngar

Materialla anidgoningstiligdngar
Farvaltningsfastigheter
Pagaende arbeten i fastigheter
Maskiner och inventarier

20061231 20071231 2006-12-31
UTFALL UTFALL UTFALL

35 398 435598 37 208

Summa materiella anlaggningstillgangar

Uppskjutna skattefordringar
Andelar i intressebalag
Finansiella anldggningstillgéngar

1 558 1638 914
22 2 29

36 978 45 263 38 131
235 210 356
161 43 45
3415 2R8 455

Summa anlaggningstillyangar

Omsittningstillgangar

40 791 45 8§32 39077

Kortfristiga fordringar 380 398 B15
Skattefordran a3 181 241
Kassa och bank 405 247 a1
Summa omsatiningstillgangar 879 826 07

SUMMA TILLGANGAR

41 670 46 658 39 964

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital

Resener

Balanserade vinstmedel inkl| periodens resultat
Summa eget kapital

Avsattningar och langfristiga skulder
Uppskjutna skatteskulder

Awsatt till pensioner

Rantebirande ldneskulder

Icke rantebarande skulder

4000 4000 4 000

16 057 217N 17 768
20 098 25 736 21813

JadH 6116 4 554
14 10 7

10 955 g 449 7267
412 375 456

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Rantebirande laneskulder
Icke rantebdrande skulder

13 263 13 050 12 314

4 560 4 384 4 445
1748 1488 1412

Summa kortfristiga skulder

6 309 H 872 5 857

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

41 670 46 658 39 964




Kassaflédesanalys

Koncernen

Mk 2008 2007
Jan-dec Jan-dec

Den lépande verksamheten

Forelseresultatet 2184 1961
Justering far poster sorm inte ingdr i kassafladet -84 =70
Fanteintakter a7 41
Fantekostnader -283 -347
Betald skatt =125 32
Kassafléde fére férdndring av rérelsekapital 1430 T 567
Farandringar av kartfristiga fordringar 18 217
Farandringar kortfristiga skulder 308 ala]
Kassafléde frin den I5pande verksamheten 1 756 T 850

Investeringsverksamheten

Investeringar -2138  -1B67
Fdrvary av fastigheter -3 615 -Bad
Fdrsary av intressebolag 12 -3
Farsalining fastigheter 5 R0 160
Fervary av finansiella anlaggningstillgangar -3 247 -a7
Fearsalining av finansiella anlaggningstillgangar 0 300
Kassafléde fran investeringsverksamheten -3428 2175

Finansieringsverksamheten

Uthetald utdelning =731 -BAag
Upptagna lan 11 585 7410
Amartering lan -8 HE3  -B 181
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1831 521
Periodens kassafléde 159 196
Likvida medel vid arets barjan 247 a1

Likvida medel vid arets slut 406 247



Eget kapital
Koncernen

FORANDRING EGET KAPITAL

Plkr 2008 2007
Ingaende eget kapital 1 januari 25736 21813
Utdelning -781 -G48
Orealiserad vardeforandring finansiella instrument -14 -24
Arets resultat -4 833 4850
Utgaende eget kapital 31 december 20098 25736




VASAKRONAN FASTIGHETER AB — MODERBOLAGET

RESULTATRAKNING - MODERBOLAGET

EALANSRAKNING - MODEREBOLAGET

Jandec  Jan-dec hkr 2008-12-31 2007-12-31
hfker 2008 2007 UTFALL UTFALL
Hyresintakter 2418 2380 TILLGANGAR
Driftkostnader -463 -a12 Immateriella anldooningstilloangar 1] 43
Lnderhall -122 -100 Materiella anldgoningstillganoar 16471 19 378
Tomtrattsavgald -a7 -GE Uppskjutna skattefordringar 172 17
Fastighetsskatt 177 -185 Finansiella anlaggningstillgdnoar 10 645 5702
Driftdwverskott 1620 1527 Summa anlﬁggningstillgﬁngar 27 438 25 240
Ayskrivningar fastigheter -5449 -6aY Korfristiga fordringar 1 066 497
Medskrivningar och Sterfiringar fastigheter -162 2649 Likvida medel 345 240
Bruttoresultat ang9 1099 Summa umséittningstillg%ngar 1461 737

SUMMA TILLGANGAR 28899 25977
Resultat fastighetsfirsaljiningar -806 2
Central administration och marknadsfaring -1749 -89 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Rirelseresultat -76 1012 Eget kapital 10 353 10 310
Oheskattade reserver 2549 2149
Finansiella poster Avzattningar 233 241
Resultat frin andelar i kancernfiretag 1786 Q2a
Réanteintakter 329 173 Réantebirande ldneskulder 15714 12914
Rantekostnader -734 -any lcke ranteharande skulder 2335 2288
Summa finansiella poster 1376 504 Summa skulder 18 054 15 207
Resultat efter finansiella poster 1300 1 606 SUMMA EGET HAPITAL OCH SKULDER 28 809 25977
Orealiserad vardefirandring finansiella derivat =202 20
Bokslutsdispositioner -40 13
Skatt -44 -192
Resultat efter skatt 954 1447




