Bokslutskommuniké 2015

Hyresintakterna dkade och uppgick totalt till 6 009 mkr (5 899). | ett jamférbart bestand
var 6kningen 1 procent.

Uthyrningsgraden 6kade till 92,6 procent (92,0).

Driftnettot 6kade och uppgick totalt till 4 274 mkr (4 172). | ett jamférbart bestand 6kade
driftnettot med 1 procent.

Resultat fore vardeféréandringar och skatt 6kade till 3 064 mkr (2 822), en 6kning med 9 procent.
Okningen férklaras av det hogre driftnettot och ett férbattrat rantenetto.

Vardeférandring pa fastigheter uppgick till 10 212 mkr (3 519), vilket motsvarar en vardedkning
pa 11,1 procent (4,1). Bestandets varde uppgick vid periodens utgang till 103 894 mkr.

Orealiserad vardeférandring pa finansiella instrument uppgick till 598 mkr (-2 956).
Resultat efter skatt 6kade till 10 944 mkr (2 722).
Andelen miljocertifierade fastigheter uppgick till 71 procent (44) vid periodens utgang.

Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
Belopp i mkr 2015 2014 2015 2014
Hyresintakter 6009 5899 1517 1495
Driftnetto 4274 4172 1073 1035
Resultat fore vardeférandringar och skatt 3064 2822 775 712
Resultat efter skatt 10944 2722 4085 623
Kassaflode I6pande verksamhet fére férandring
i rorelsekapital 2855 2789 731 727
Marknadsvéarde fastigheter, mkr 103 894 91 889 103 894 91 889
Uthyrningsgrad, % 92,6 92,0 92,6 92,0
Overskottsgrad, % 71 71 71 69
Rantetackningsgrad, ggr 8,7 3,2 810 3,4
Belaningsgrad, % 47 49 47 49
Miljécertifiering, andel av total area, % 71 44 71 44
Energiprestanda pa balansdagen, kWh/kvm 112 124 112 124

Kontrakterad hyra
per geografisk marknad

‘ M stockholm, 62%
M Goteborg, 18%

Oresund, 13%

‘ M Uppsala, 7%

Kontrakterad hyra
per fastighetskategori

M Kontor, 81%
M Handel, 17%
Ovrigt, 2%
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Vasakronan fjarde kvartalet 2015

Hog efterfragan pa hyresmarknaden

Utvecklingen pa hyresmarknaden var fortsatt positiv under arets
sista kvartal med en hog efterfrigan pa kontors- och butikslokaler.
Under kvartalet genomférdes nyuthyrningar motsvarande 51 000
kvadratmeter (34 000) och en arshyra om 186 mkr (116). Uthyr-
ningsgraden for hela bestdndet 6kade och uppgick till 92,6 procent
(92,0) vid &rets utging.

Sedan tidigare har ett flertal uthyrningar gjorts i projektfastig-
heten Klara C pd Vasagatan i centrala Stockholm och i november
tecknades ytterligare tva hyresavtal. NetEnt, ett mjukvaruforetag
inom spelsektorn, kommer att hyra totalt 7 500 kvadratmeter och
Convendum kommer att hyra 3 300 kvadratmeter. Convendum
kommer i sina lokaler att tillhandahdlla flexibla arbetsplatser,
lounge och coworkingytor. De kommer dven att driva ett gemen-
samt konferenscenter i fastigheten. Uthyrningsgraden i fastigheten
uppgar nu till 83 procent. De forsta inflyttningarna kommer att
skeiapril 2016.

I Uppsala tecknades ett femdrigt avtal med Uppsala
kommun om uthyrning av 4 000 kvadratmeter i
kvarteret Hugin i centrala Uppsala. Kvarteret
Hugin ar idag Uppsalas storsta kontorskvarter
och Vasakronan ar med och utvecklar kvarte-
ret i syfte att skapa en levande innerstadsmiljo
iomrédet.

For att mota den hoga efterfragan pd kontors-
hyresmarknaden breddade Vasakronan under
2014 sitt kontorserbjudande genom lanseringen
av nyckelfardiga kontor under namnet Smart &
klart. Ungefir samtidigt testades dven de forsta pop-up-
butikerna pa butikshyresmarknaden. Under fjarde kvartalet
i4r togs steget att satta samman dessa tvd koncept genom uthyr-
ningen av en nyckelfirdig pop-up-butik. Forst ut att testa den
nya losningen var det danska barnkladesmarket POMPdeLUX
som i november flyttade in i en helt iordningsstalld butikslokal i
Nordstan i Goteborg. I erbjudandet ingdr allt som kan behovas i
en butikverksamhet i form av inredning, kassadisk, betallosningar
och till och med butikspersonal.

Minskad energianvandning

I december samlades virldens ledare vid FN:s klimatkonferens
COP21 i Paris for att forhandla fram ett nytt globalt klimat-
avtal. Motet resulterade i ett avtal om att begransa den globala
temperaturdokningen till under tva grader. Det handlar frimst om
att minska energianvindningen och att fasa ut fossila brianslen,
och for att klara det behovs snabba dtgirder fran bland annat
néringslivet.

Kvartalets ny-
uthyrningar uppgick
till 51 000 kvadratmeter
vilket motsvarar fyra
hétorgshus.

Med hjilp av tekniska losningar och en effektiv, kunnig organisa-
tion sker ett stindigt forbattringsarbete inom Vasakronan for att
anvinda energin sd effektivt som mojligt. Under kvartalet drift-
sattes till exempel en akvifar! i kvarteret Hastskon vid Sergels
torg i Stockholm som har kapacitet att minska fastighetens ener-
gianviandning med ndrmare 60 procent. Under aret har energian-
vandningen i bestdndet minskat med cirka 10 procent.

Fardigstallda fastighetsprojekt

Under kvartalet fardigstilldes projektet Modemet 1 Hus 8 i Kista
i Stockholm. Projektet avser en nybyggnad av nastan 20 000 kva-
dratmeter kontor med en investering om cirka 430 mkr. Fastig-
heten ar sedan byggstart fullt uthyrd till Ericsson.

P4 Sodermalm i Stockholm firdigstilldes projektet Nattugg-
lan dir totalt cirka 14 000 kvadratmeter kontor och butiker har
byggts om. Investeringen uppgick till cirka 470 mkr och uthyr-

ningsgraden i fastigheten uppgick till 97 procent vid fir-
digstillandet.

Forandringar i bestandet
Under kvartalet tilltrdddes fastigheten Barn-
stenen i Goteborg som inrymmer cirka 20 000
kvadratmeter moderna kontorslokaler. Avtal
om forvirv tecknades med NCC redan under
2014 och fastigheten var vid tilltradet fulle
uthyrd med Sweco och PwC som storsta hyres-
gaster.
I december saldes fastigheten Bolinderna 14:2
i Uppsala till fastighetsbolaget Regio. Fastighetsvir-
det uppgick till 180 mkr. I december sildes dven fastigheten
Diamanten 11 pd Kungsholmen i Stockholm till Cityfast till ett
fastighetsviarde om 129 mkr.

Resultatet for det fjarde kvartalet

Driftnettot for det fjarde kvartalet 6kade till 1 073 mkr (1 035),
framst forklarat av hogre hyresintikter. Resultat fore vardefor-
andringar och skatt 6kade till 775 mkr (712) till foljd av ett hogre
driftnetto och ett forbattrat rantenetto.

Virdeforandringen pa fastigheter uppgick till 4,0 procent,
motsvarande 3 971 mkr (1 038). Viardeokningen forklaras framst
av fortsatt sinkta direktavkastningskrav, men dven av hogre
marknadshyror. Orealiserad virdeforindring pé finansiella
instrument uppgick till 473 mkr (-1 004) till f6ljd av hogre ldnga
marknadsriantor under kvartalet. Resultat efter skatt 6kade till
4 085 mkr (623).

1) En akvifar &r ett naturligt grundvattenmagasin dar kyla och varme kan lagras. Via borrade brunnar pumpas grundvatten fran akvifaren till en energianlaggning i byggnaden dér energin,

i form av vérme eller kyla, fors 6ver till byggnaden.



Marknadsoversikt

Var omvarld
I USA fortsatte konjunkturen att starkas och i slutet pa dret hojde
den amerikanska centralbanken styrrantan for forsta gingen
sedan 2006. I euroomradet gar konjunkturaterhimtningen nagot
ldngsammare och tillvixten for 2016 bedoms till cirka 1,8 procent.
I Sverige fortsatte konjunkturen att utvecklas positivt. Det dr
framst den starka inhemska efterfrigan som bidrar, men dven
en okning av exporten ger positiv effekt pd konjunkturen. Enligt
Konjunkturinstitutets (KI) senaste prognos kommer BNP att
oka med narmare 4 procent for 2015 och 2016, och hushallens
konsumtion forvintas 6ka med 2,8 procent under 2016. Enligt
Handelns Utredningsinstitut (HUI) kommer den 6kade konsum-
tionen bidra positivt till detaljhandeln som bedoms 6ka med 4,0
procent under 2016 och 3,5 procent under 2017. Sysselsittningen
forvintas fortsitta att stiga med i genomsnitt cirka 1,6 procent
under de narmaste aren. Nir det gédller kontorssysselsdttningen i
storstadsregionerna dr bedomningen att den kommer att stiga med
upp emot 3,3 procent under 2016 och 2017.
Vid sitt mote i december beslutade Riksbanken att limna repo-
rantan oférandrad pa —0,35 procent. Deras bedomning ir att en
hojning av reporidntan blir aktuell forst under 2017.

Fastighetsmarknaden

Fastighetsmarknaden ar fortsatt stark och under det fjarde kvarta-
let genomfordes transaktioner pd den svenska fastighetsmarknaden
till ett varde av cirka 48 mdkr (64) enligt uppgift frin Cushman &
Wakefield. Under dret uppgick transaktionsvolymen ddarmed till
totalt 145 mdkr (155). Av transaktionsvolymen under dret omsattes
drygt en tredjedel i Stockholm och bostadsfastigheter utgjorde det
enskilt storsta segmentet. Omsattningen av kontors- och butiks-
fastigheter har minskat under senare dr och kontorsfastigheterna
utgjorde cirka en femtedel av den totala omsittningen under 20135.
Svenska aktorer stod precis som tidigare for merparten av transak-
tionerna, aven om andelen utlindska aktorer har okat.

Stockholm
Hyresmarknaden i Stockholm har varit fortsatt positiv under
kvartalet och bedomningen ar att marknadshyrorna i CBD har
fortsatt att 6ka. Vakansnivan for moderna kontorslokaler i CBD
har sjunkit sedan drsskiftet 2014/2015 och uppgar till 4 procent.
For butikslokaler bedoms vakansnivan ha sjunkit med 0,5 procent-
enheter sedan drsskiftet och uppgdr nu till cirka 2 procent.

I Stockholms innerstad utanfor CBD har marknadshyran fortsatt
att oka under kvartalet. Vakansnivderna uppgér fortsatt till cirka
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9,5 procent. Aven i Stockholms nirférorter har marknadshyrorna
okat under kvartalet. Vakansnivierna bedoms vara oforandrade
jamfort med drsskiftet och uppgar till narmare 14 procent, dven
om nivderna varierar stort mellan olika omraden.

Marknadens direktavkastningskrav for kontors- och butiksfas-
tigheter i CBD har sjunkit sedan arsskiftet och uppgar till omkring
3,8 procent. I 6vriga innerstaden har direktavkastningskraven
sjunkit jamfort med arsskiftet och bedoms nu uppga till cirka 4,3
procent. Aven i nirférorterna bedoms direktavkastningen ha sjun-
kit och uppgar till cirka 5,0 procent.

Goteborg

Hyresnivderna for kontor i CBD i Goteborg var oférandrade under

kvartalet och marknadshyran for butiker i CBD var oforandrad

jamfort med vid arsskiftet. Vakansnivan for kontorslokaler i CBD

har sjunkit ndgot sedan arsskiftet och bedoms uppga till knappt

5 procent. For butikslokaler har vakansnivdn varit oférandrad pa

cirka 2 procent enligt Cushman & Wakefield.
Direktavkastningskraven for de basta kontors- och butiksfastig-

heterna i Goteborg CBD har sjunkit ytterligare under perioden

och bedoms uppgé till knappt 4,2 procent.

Oresund

I Oresund har hyresnivaerna varit stabila de senaste dren men
med en svag 6kning for kontor i Malmo CBD det senaste aret.
Vakansnivan for kontor i Malmo CBD 6kade nagot jamfort med
arsskiftet och uppgar till drygt 9 procent och for butikslokaler
uppgar vakansnivan till knappt 4 procent. Vakansnivén for fastig-
heter med A-lige i Lund bedoms vara oférandrad och uppgar till
drygt S procent.

Direktavkastningskraven for de bdsta objekten i Malmoé CBD
har sjunkit sedan arsskiftet och uppgar till cirka 5,0 procent. Aven
for fastigheter med A-ldge i Lund har direktavkastningskraven
sjunkit sedan drsskiftet och uppgar till cirka 5,3 procent.

Uppsala
Hyresmarknaden i Uppsala har under de senaste dren starkts vad
giller moderna kontorslokaler i centrala lagen och hyresnivderna
har stigit sedan arsskiftet. Vakansnivdn ar oforindrad sedan flera
ar tillbaka och uppgar till knappt 5 procent for kontorslokaler och
knappt 3 procent for butikslokaler.

Direktavkastningskraven for centrala kontors- och butiksfastig-
heter bedoms ha sjunkit sedan arsskiftet och uppgér till cirka
5,3 procent respektive 5,0 procent.
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Koncernens resultatrakning i sammandrag

Belopp i mkr

Jan-dec 2015

Jan-dec 2014

Okt-dec 2015

Okt-dec 2014

Hyresintéakter 6009 5899 1517 1495
Driftkostnader -693 -688 -179 -177
Reparationer och underhall -106 -112 =27 -32
Fastighetsadministration -305 -294 -92 -94
Fastighetsskatt -474 -492 -107 -119
Tomtréttsavgald -157 -141 -39 -38
Summa fastighetskostnader -1735 -1727 -444 -460
Driftnetto 4274 4172 1073 1035
Central administration -88 -93 =27 -31
Resultat fran andelar i joint venture -1 -1 0 -1
Rantenetto -1121 -1 256 -271 -291
Resultat fore vardeférandringar och skatt 3064 2822 775 712
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 10212 3519 3971 1038
Orealiserad vardeférandring finansiella instrument 598 -2 956 473 -1 004
Avyttrad/nedskriven goodwill -71 =21 -30 -8
Resultat fore skatt 13803 3364 5189 738
Aktuell skatt -45 40 -43 39
Uppskjuten skatt -2 814 -682 -1061 -154
Periodens resultat 10944 2722 4085 623
Ovrigt totalresultat

Ombklassificerbara poster

Kassaflodessakringar 5 8 -1 1
Inkomstskatt kassaflodessékringar -1 -2 0 0
Ej omklassificerbara poster

Pensioner, omvardering 61 -61 61 -61
Restriktion fér 6verskott i pensionsplan med tillgangstak -26 9 -26 9
Inkomstskatt pensioner -8 11 -8 11
Periodens 6vriga totalresultat netto efter skatt 31 -35 26 -40
Summa totalresultat fér perioden? 10975 2687 4111 583
Nyckeltal

Overskottsgrad, % 71 71 71 69
Réntetackningsgrad, ggr 3,7 3,2 3,9 3,4

1) D& inga minoritetsintressen foreligger ar hela resultatet hanforligt till moderbolagets aktie4gare. Inga potentiella aktier forekommer varfér det inte finns nagon utspadningseffekt.
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Kommentarer resultatrakning

Hyresintakter

Hyresintiakterna okade under perioden till 6 009 mkr (5 899).
Aveniett jimforbart bestind 6kade hyresintikterna med drygt

1 procent till f6ljd av genomforda nyuthyrningar och omfoérhand-
lingar.

Nyuthyrningar har gjorts av 181 000 kvadratmeter med en
arshyra pa 616 mkr (397), varav 15 procent (20) dr intiktspaver-
kande under 2015. Samtidigt har omforhandlingar eller forlang-
ningar motsvarande en arshyra pa 793 mkr (1 072) genomforts
under perioden och resulterat i en ny utgdende hyra som 6verstiger
den tidigare med 5,4 procent (6,0). Nettouthyrningen for perioden
okade till 126 mkr (-46).

Kontrakterad hyra uppgick vid utgangen av perioden till
6 177 mkr (6 051) med en genomsnittlig dterstidende loptid pa
4,6 4r (4,6).

Uthyrningsgraden okade till 92,6 procent (92,0) per 31 december
20135. Vakansen forklaras till 0,4 procentenheter (1,5) av vakanser
i pagdende projekt och till 0,7 procentenheter (0,7) av vakanser i
tomstallda utvecklingsfastigheter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till -1 735 mkr

(=1 727).Tett jamforbart bestind 6kade fastighetskostnaderna

med cirka 1 procent, framst till f6ljd av hogre tomtrattsavgailder.
Energiprestandan i bestdndet forbittrades under perioden och

uppgick till 112 kWh/kvm (124) vid periodens utgang.

Driftnetto

Driftnettot 6kade under perioden till 4 274 mkr (4 172). Tett
jamforbart bestind 6kade driftnettot med 1 procent. Over-
skottsgraden uppgick till 71 procent (71).

Administration

Kostnaden for fastighetsadministration 6kade till =305 mkr
(—294) framst forklarat av hogre personalkostnader till foljd av
okade sociala avgifter. Kostnaden for central administration upp-
gick till -88 mkr (-93).

Stigande hyresintikter kr/kvm Stabil uthyrningsgrad Hog overskottsgrad
Mkr Kr/kvm % Kr/kvm %
8 000 4 000 95 5000 100
6000 3000 2 4000 80
9O 1 3000 60
4000— —+ —0 2 000
89— —— 2000 —  —— —— 40
2000 — | e B - 1000 20
0 0 85 0 0
11 12 13 14 15 11 12 13 14 15 11 12 13 14 15
Januari-december Per 31 december Januari—-december
Hyresintékter, mkr === Hyresintékter kr/kvm Driftnetto, mkr === OQverskottsgrad, %
Stor spridning pa manga hyresgister Jamn fordelning av hyresforfall
Antal Arshyra, % av
Andel i % kontrakt mkr totalt
SEB 4 2016 1309 1095 18 Storst andel hyresgister
Rikspolisstyrelsen 4 2017 910 978 16  med offentlig verksamhet
Ericsson Sverige 3 2018 856 1158 19
H&M 3 2019 433 684 11 M Offentlig verksamhet, 25%
M Tjanster, 19%
Kriminalvarden 2 2020-ff 684 1952 31 ~ Konsumentvaror, 19%
o M Finans, 8%
Foérsakringskassan 2 Summa 4192 5867 95 - T 7%
Sony Mobile Communications 1 B Telekom, 5%
o Medla, 3%
Ahléns 1 Bostader 1164 97 2 M Ovrigt, 14%
Domstolsverket ! Garage - 213 3 Fordelning per bransch, andel av kontrakterad hyra
Stadium 1 Totalt 5356 6177 100
Summa 22 Forfallostruktur kontrakterad hyra

Storsta hyresgaster, andel av kontrakterad hyra
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Kommentarer resultatrakning (forts)

Réntenetto
Rintenettot forbattrades till =1 121 mkr (-1 256) till foljd av lagre
marknadsrantor och kreditmarginaler. Vid utgdngen av aret hade
den genomsnittliga ldnerdntan minskat till 2,1 procent (2,5).
Genomsnittlig rantebindning minskade till 4,3 ar (5,1). Rante-
bindningsforfall lingre an 5 ar minskade till 49 procent (56) av
rantebarande skulder. Andelen rantebindningsforfall inom 1 ar
okade till 41 procent (34) forklarat av 6kad certifikatsupplaning.
Rintetickningsgraden okade till 3,7 gdnger (3,2) till foljd av ett
forbattrat driftnetto och riantenetto. Policyn dr att ranteticknings-
graden ska uppga till lagst 1,9 gdnger.

Resultat fore vardeférandringar och skatt

Resultat fore vardeforandringar och skatt 6kade till 3 064 mkr
(2 822), en 6kning med nistan 9 procent. Okningen forklaras av
det hogre driftnettot och ett forbattrat rantenetto.

VARDEFORANDRING PER REGION

Vardeforandring, Bidrag till vardeforandring,

% %-enheter
Stockholm 13,7 8,6
Goteborg 8,7 1,6
Oresund 2,0 0,2
Uppsala 11,0 0,7
Totalt 11,1

VARDEPAVERKANDE FAKTORER

Virdepaverkan, %

Avkastningskrav 8,5
Marknadshyror i fastigheterna 4,1
Investeringar och andra vérdepaverkande faktorer -1,5
Totalt 11,1

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Per 31 december 2015 har samtliga fastigheter virderats externt
av Cushman & Wakefield eller Forum Fastighetsekonomi.
Sammantaget uppgick virdeforandringen pa fastigheterna till
10 212 mkr, vilket motsvarar en virdedkning pa 11,1 procent.
Okningen forklaras frimst av ligre direktavkastningskrav, men
hogre marknadshyror bidrar i allt storre grad till virdeuppgangen.
Direktavkastningskraven i bestdndet uppgick i genomsnitt till
4,94 procent, att jamfora med 5,37 procent for motsvarande
fastigheter vid utgdngen av 2014.

VARDEFORANDRING FORDELAT PER KATEGORI

Vérdeforandring, Bidrag till vardeforandring,

% %-enheter

Forvaltade fastigheter 10,3 9,3
Projekt- och
utvecklingsfastigheter 16,5 1,3
Transaktioner — 0,5
Totalt 11,1

Virdefordandring totalt bestand
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Kommentarer resultatrdkning (forts)

Vardeforandring finansiella instrument
Derivatinstrument anvinds framst for att justera rianteforfallo-
strukturen i laneportfoljen. Derivatportfoljen uppgar till 40 mdkr
(37) och bestdr huvudsakligen av rinteswappar om 37 mdkr och
forlingningsbara rinteswappar om 2 mdkr.

Orealiserad virdeforandring pa derivat uppgick under perioden

Skatt

I koncernen uppgick den totala skattekostnaden till -2 859 mkr
(—642). Av skattekostnaden utgjordes -2 814 mkr (—682) av
uppskjuten skatt pa temporira skillnader fraimst hanforligt till
forvaltningsfastigheter och finansiella instrument. Resterande del
utgors av aktuell skatt.

till 598 mkr (-2 956) till foljd av hojda langa marknadsrantor
under dret. Den orealiserade virdeforandringen har ingen kassa-
flodeseffekt och kommer inte ge ndgon effekt pa resultatet om
derivaten behalls till forfall.

Kapitalbindning
Ranta, % Mkr

Réntebindning
Andel, %

Forfallotidpunkt Andel, %

0-1ar 41
1-2ar 4 4,0
2-3ar 4 0 0,1
3-4ar 805 2 0,6
4-5ar 2009 4 3,3
25099 49 2,7
50750 100 2,1

157662 31
10446 20
9585 19
6202 12
3350 7
5401 11
50 750

1,10

5 aroch 6ver

Totalt

1) | den genomsnittliga rantan O-1 ar ingar kreditmarginaler &ven for langre I6ptider. Exkluderas denna effekt uppgar den genomsnittliga rantan O-1 ar till - 0,1 procent.

2) Teckningsatagandet fran agarna om 18 000 mkr och likvida medel om 2 301 mkr motsvarar totalt 129 procent av laneférfall kommande 12 méanader, se vidare sidan 10.

Forbittrad réntetickningsgrad

g8r
Finanspolicy Utfall 4
i sammandrag 2015-12-31
Finansieringsrisk °
Kapitalbindning minst 2 r 3,34r 2
Laneférfall 12 man max 40 % 31% 1
Teckningsatagande och likvida medel/laneférfall 12 man minst 100 % 129%
0 11 12 13 14 15

Raénterisk

minst 1,9 ggr Januari—-december
1-6ar

max 70 %

Rantetackningsgrad

Réntebindning

Réantebindningsférfall inom 12 manader

Kreditrisk

Motpartsrating lagst A— uppfyllt

Valutarisk

Valutaexponering ej tillatet uppfyllt
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Koncernens balansrakning i sammandrag

Belopp i mkr 2015-12-31 2014-12-31 2015-09-30 2014-09-30
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 2188 2259 2218 2267
Forvaltningsfastigheter 103 894 91 889 99 115 90 357
Materiella anlaggningstillgangar 58 51 51 50
Finansiella anlaggningstillgdngar 550 529 433 490
Summa anldggningstillgangar 106 690 94728 101 817 93 164
Omsittningstillgdngar

Ovriga kortfristiga fordringar 795 699 891 803
Likvida medel 2301 1757 3823 2786
Summa omséttningstillgangar 3096 2456 4714 3589
Summa tillgangar 109 786 97 184 106 531 96 753
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 41 245 35094 37 958 35436
Langfristiga skulder

Réantebarande skulder 34984 34640 34975 35233
Uppskjuten skatteskuld 11 356 8532 10 287 8389
Ej rantebarande skulder 3067 3610 3476 2437
Summa langfristiga skulder 49 407 46 782 48 738 46 059
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 15766 12199 17 274 12710
Ej rantebérande skulder 3368 3109 2561 2548
Summa kortfristiga skulder 19134 15 308 19 835 15 258
Summa eget kapital och skulder 109 786 97 184 106 531 96 753

Koncernens forandring av eget kapital i sammandrag

Belopp i mkr Aktiekapital Ovrigt tillskjutet kapital Andrareserver Balanserade vinstmedel Totalt eget kapital
Ingaende eget kapital 2014-01-01 4000 4227 -23 28 153 36 357
Totalresultat 6 2681 2687
Utdelning -3025 -3025
Lamnat koncernbidrag -924 -924
Utgaende eget kapital 2014-12-31 4000 4227 -17 26 884 35094
Ingdende eget kapital 2015-01-01 4000 4227 -17 26 884 35094
Totalresultat 4 10971 10975
Utdelning -4 000 -4 000
Lamnat koncernbidrag -824 -824
Utgaende eget kapital 2015-12-31 4000 4227 -13 33 031 41 245



VASAKRONAN BOKSLUTSKOMMUNIKE 2015

Kommentarer balansrakning

Immateriella tillgangar
De immateriella tillgdngarna utgors huvudsakligen av goodwill.
Den har uppkommit genom att uppskjuten skatt pa fastigheter
redovisats till nominell skattesats vid rorelseforvarv, samtidigt
som den skattesats som tillimpades vid beridkning av kopeskil-
lingen vid forvdrven var ligre an den nominella. Virdet av good-
will uppgick per 31 december 2015 till 2 088 mkr (2 159), dir
minskningen framst beror pa forsiljning av fastigheter.
Resterande del av de immateriella anlaggningstillgdngarna
utgors av virdet pd varumarket Vasakronan och uppgick till
100 mkr (100).

Forvaltningsfastigheter

Per 31 december 2015 har Vasakronans fastighetsbestind virde-
rats externt med ett bedomt marknadsviarde om 103 894 mkr,
jamfort med 91 889 mkr vid drsskiftet 2014/2015. Virdeforand-
ringen under perioden uppgick till 10 212 mkr (3 519) och reste-

rande forindring av marknadsvirdet utgors av nettoinvesteringar.

Virderingarna har utforts enligt riktlinjerna for MSCI Svenskt
Fastighetsindex och med samma metodik som vid tidigare varde-
ringar. Marknadsvirdet paverkas av fastighetsspecifika virde-
paverkande handelser som ny- och omtecknade hyreskontrakt,
avflyttningar och investeringar. Hiansyn har dven tagits till de
forandringar som bedéms ha skett i marknadshyra och direkt-
avkastningskrav. For en mer utforlig beskrivning av Vasakronans

KRAFTIGT OKADE FASTIGHETSVARDEN

metodik for virdering av fastigheter, se sidan 87 i Vasakronans
arsredovisning for 2014.

Vasakronan har hogt satta mal nar det galler miljocertifiering
av bestandet. Ambitionen dr att samtliga fastigheter pa sikt ska
vara certifierade och per 31 december 2015 var 71 procent (44) av
bestadndet miljocertifierat.

Fastighetsprojekt

Pigdende fastighetsprojekt har en total investeringsvolym pa

2 483 mkr (3 180), varav 1 223 mkr (1 536) var upparbetat per
31 december. Minskningen av investeringsvolymen forklaras av
ett flertal fardigstillda projekt under det senaste dret.

Projekten har totalt sett 1ag risk genom en hog uthyrningsgrad,
och for flera av projekten finns det ldnga hyresavtal tecknade med
hyresgisterna. I de storre projekten uppgick den totala uthyr-
ningsgraden till 83 procent.

Under kvartalet fardigstilldes bland annat ombyggnaden av
fastigheten Nattugglan pd Sodermalm i Stockholm. Investeringen
uppgick till cirka 470 mkr och uthyrningsgraden uppgick till
97 procent vid fardigstillandet. Samtidigt fardigstilldes dven
nybyggnaden av ndstan 20 000 kvadratmeter kontor i fastigheten
Modemet 1, hus 8, i Kista i Stockholm. Investeringen uppgick
till 430 mkr och fastigheten ar sedan byggstart fullt uthyrd till
Ericsson.

Mkr 2015 2014
Ingaende vérde 1 januari 91 889 87 145
Investeringar 2224 2813
Forvarv, kopeskilling 956 4
Férséljningar, kopeskilling -1387 -1592
Vardefoérandring 10212 3519
Utgaende virde 31 december 103 894 91 889

STORA INVESTERINGAR | FASTIGHETSPROJEKT

Total investering,

Ort Fastighet mkr
Stockholm, City Uggleborg 12, Klara C 1190
Goteborg Inom Vallgraven 8:18, 200
Kompassen
Uppsala Kronasen 1:1 490
Totalt storre fastighetsprojekt 1880
Ovriga projekt 603
Totalt 2483

1) Beréknad utifran area

Upparbetat, Andel upp- Lokalarea, Berdknat Uthyrnings-
mkr arbetat, % kvm fardigstallt grad, %"
681 57 34000 dec-16 83
127 64 10600 maj-16 90
25 5 12 850 dec-17 78
833 44 83
390
1223
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Kommentarer balansrakning (forts)

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdiknas med en nominell skatt pa 22 procent
pa skillnader mellan redovisat varde och skattemassigt varde pa
tillgangar och skulder. Uppskjuten skatt uppgick per 31 december
2015 till 11 356 mkr (8 532) och ar till storsta delen hanforlig till
forvaltningsfastigheter. Okningen beror frimst pa hojda mark-
nadsvirden pa fastigheterna. Skattemissiga underskott, for vilka
uppskjutna skattefordringar tidigare har redovisats, dr nu till fullo
utnyttjade.

Skulder och likvida medel

Rintebdrande skulder efter avdrag for likvida medel 6kade till

48 449 mkr (45 082), framst till foljd av utbetald utdelning under
det andra kvartalet. Den genomsnittliga kapitalbindningen var
oforiandrad 3,3 ar (3,3). Andelen ldneforfall kommande 12 ména-
der 6kade till 31 procent (26) av rintebarande skulder pd grund av
okad certifikatupplaning. Vid utgdngen av perioden var andelen
kapitalmarknadsfinansiering 71 procent (67) och andelen bank-
finansiering 29 procent (33).

Totalt utestdende grona obligationer okade under perioden till
4,7 mdkr (3,8) och Vasakronan har nu 10 obligationer noterade
pd Nasdags lista for grona obligationer. Genom de grona obli-
gationerna erbjuds kapitalmarknaden mojlighet att investera i
projekt som leder till minskad energianvindning och ligre klimat-

DIVERSIFIERAD UPPLANING MED GODA RESERVER

paverkan. Investeringar som enligt Vasakronans ramverk for
grona obligationer ar kvalificerade att finansieras med grona obli-
gationer uppgick till cirka 6 mdkr, varav 5 mdkr var upparbetat
per arsskiftet.

Under aret har Vasakronan emitterat obligationer uppgaende
till 9,1 mdkr (9,8), varav tva emissioner pa den norska kapital-
marknaden med ett totalt belopp pd 1 000 MNOK (-). Utestiende
certifikat 6kade till 10,9 mdkr (7,3). Sdkerstillda banklin pa
4,5 mdkr (6,4) har tagits upp under dret. Banklan mot sakerhet i
pantbrev minskade till 14 procent (16) av totala tillgdngar. Finans-
policyn anger att ldn mot sikerhet inte ska 6verstiga 20 procent av
totala tillgangar.

Teckningsdtagandet fran Forsta, Andra, Tredje och Fjarde
AP-fonden, enligt vilket fonderna forbinder sig att pa Vasakronans
begiran kopa foretagscertifikat, uppgar till 18 mdkr. Likvida
medel om 2 301 mkr (1 757) och teckningsdtagandet, vilket inte
var utnyttjat per 31 december, motsvarar 129 procent (162) av
laneforfall kommande 12 manader.

Eget kapital

Det egna kapitalet 6kade under perioden genom det positiva
totalresultatet pd 10 975 mkr (2 687) och uppgick till 41 245 mkr
(35 094). Soliditeten uppgick till 38 procent (36) och belanings-
graden uppgick till 47 procent (49).

Mkr Laneram Varav utnyttjat Andel, %
Certifikatprogram 20000 10864 21
MTN Obligationer 30000 18963 37
MTN Grona obligationer - 4673 9
MTN Realranteobligationer - 820 2
MTN NOK-obligationer 5000 952 1 2
Banklan mot s&kerhet - 14 478 29
Teckningsatagande 18 000 - -
Totalt - 50 750 100
1) Beloppet motsvarar 1 000 MNOK och beloppet é&r till fullo valutasékrat.
Fordelning finansieringskallor, andel av totala laneportfdljen

Belaningsgrad Soliditet

% %

60 40

45 —— 30 /1

30 — 20 —

15 — 10 —

0 11 12 13 14 15 0 11 12 13 14 15

Per 31 december

Per 31 december



Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag

Belopp i mkr

Jan-dec 2015

VASAKRONAN BOKSLUTSKOMMUNIKE 2015

Jan-dec 2014

Okt-dec 2015

Okt-dec 2014

Den I6pande verksamheten

Resultat fore vardeférandringar och skatt 3064 2822 775 712
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 8 0 4 1
Réantenetto 1121 1256 271 291
Betald ranta netto -1323 -1309 -316 -312
Betald skatt -15 20 -3 35
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 2 855 2789 731 727
Okning (=) / minskning (+) av rérelsekapital 355 113 -7 -118
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 3210 2902 724 609
Investeringsverksamheten

Investering i befintliga fastigheter -2 224 -2813 -614 -752
Forvérv av fastigheter -916 -4 -794 -1
Forsaljning av fastigheter 1387 1574 640 241
Ovriga materiella anlaggningstillgéngar netto =22 -13 -13 -5
Aktier och andelar netto - -17 - -17
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1775 -1273 -781 -534
Kassaflode efter investeringsverksamheten 1435 1629 -57 75
Finansieringsverksamheten

Utdelning och koncernbidrag -4924 -4 000 - -
Upptagna rantebarande skulder 16 381 16 013 3615 1918
Amortering rantebarande skulder -12 348 -14 455 -5080 -3022
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -891 -2442 -1465 -1104
Periodens kassaflode 544 -813 -1522 -1029
Likvida medel vid periodens bérjan 1757 2570 3823 2786
Periodens kassaflode 544 -813 -1522 -1029
Likvida medel vid periodens slut 2301 1757 2301 1757
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Kommentarer kassaflodesanalys

Kassaflodet efter investeringsverksamheten uppgick till 1 435 mkr
(1 629) och paverkades positivt av forbattrat kassaflode frin
den I6pande verksamheten om 3 210 mkr (2 902). Kassaflodes-
paverkan av investeringar i befintliga fastigheter uppgick till
-2 224 mkr (-2 813) och nettot av genomforda forviry och forsilj-
ningar av fastigheter paverkade positivt med 471 mkr (1 570).
Under fjarde kvartalet frantraddes fastigheter motsvarande en
total kopeskilling om 659 mkr innan avdrag for latent skatt och
transaktionskostnader. Under kvartalet tilltraddes fastigheten
Heden 46:3 i Goteborg som forvirvats for ett fastighetsvarde om
841 mkr innan avdrag for latent skatt och transaktionskostnader.
Av kopeskillingen ska 40 mkr erliggas under 2016 i enlighet med
avtalet.
Nettoupplaningen uppgick till 4 033 mkr (1 558). Efter utbetald
utdelning och koncernbidrag till igaren om totalt -4 924 mkr
(=4 000) uppgick kassaflodet fran finansieringsverksamheten till
—891 mkr (-2 442). Sammantaget har likvida medel 6kat med
544 mkr (-813) under perioden.

Fastighet

Stabilt kassaflode fran den lopande verksamheten

Mkr
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2 000
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[7] Kassaflode fran [opande verksamhet fére forandring i rorelsekapital
M Kassaflode efter investeringsverksamheten

Ort Kopare Kopeskilling, mkr Frantride

Lindholmen 28:1

Goteborg Eklandia 118 2015-02-19

Uppfinnaren 1

Stockholm

Oscar Properties 650 2015-08-11

Paronet 14,17 och 18

Lund Tetra Pak 144 2015-10-01

Del av Sundbyberg 2:42

Stockholm

Besqgab 61 2015-10-01

Del av Sundbyberg 2:42, del av Vagnfjadern 1, Ponnyn 2

Stockholm

Ikano 2015-11-11

Diamanten 11

Stockholm

Cityfast 129 2015-12-21

Bolénderna 14:2

Uppsala Regio 2015-12-17

Justeringar tidigare transaktioner

Summa fastighetsvarde

Avdrag for latent skatt, stampelskatt och ovriga
transaktionskostnader

Total kdpeskilling

Fastighet

Ort Saljare Kopeskilling, mkr Tilltrade

Inom Vallgraven 22:3

Goteborg Eklandia 68 2015-02-19

Hilton 7

Solna Peab 2015-05-08

Heden 46:3

Goteborg NCC 2015-11-17

Del av Midsommarkransen 1:1

Stockholm

Stockholms kommun 2015-12-04

Summa fastighetsvérde

Avdrag for latent skatt, stampelskatt och dvriga
transaktionskostnader

Total kdpeskilling




Vasakronan totalt och per region
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Totalt Vasakronan januari-december

Kontrakterad hyra

Kontrakterad hyra

2015 2014 ber geografisk marknad per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 103 894 91 889 ‘ M Stockholm, 62% M Kontor, 81%
Hyresintakter, mkr 6 009 5899 M Goteborg, 18% ' M Handel, 17%
Driftnetto, mke 4274 4172 = 8;*;:8”'2 o Ovrigt, 2%
Overskottsgrad, % 71 71
Uthyrningsgrad, % 93 92
Antal fastigheter 180 185
Area, tkvm 2509 2509
Stockholm januari-december Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra

2015 2014  ber geografisk marknad per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 66 617 58057 W62% ‘ M Kontor, 93%
Hyresintakter, mkr 3681 3615 M Handel, 4%
Driftnetto, mkr 2593 2517 Ovrigt, 3%
Overskottsgrad, % 70 70
Uthyrningsgrad, % 92 91
Antal fastigheter 82 84
Area, tkvm 1474 1473
Goteborg januari-december Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra

2015 2014  ber geografisk marknad per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 19618 17 006 W 18% M Kontor, 47%
Hyresintékter, mkr 1144 1145 ‘ M Handel, 44%
Driftnetto, mkr 882 886 Ovrigt, 9%
Overskottsgrad, % 77 77
Uthyrningsgrad, % 93 96
Antal fastigheter 36 35
Area, tkvm 437 418
Oresund januari-december Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra

2015 2014  per geografisk marknad per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 11 574 11 269 13% M Kontor, 67%
Hyresintakter, mkr 747 701 M Handel, 32%
Driftnetto, mkr 500 466 Ovrigt, 1%
Overskottsgrad, % 67 66
Uthyrningsgrad, % 91 89
Antal fastigheter 38 41
Area, tkvm 363 371
Uppsala januari-december Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra

2015 2014  ber geografisk marknad per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 6 085 5557 ' M7% M Kontor, 70%
Hyresintakter, mkr 437 438 M Handel, 30%
Driftnetto, mkr 299 303
Overskottsgrad, % 68 69
Uthyrningsgrad, % 96 94
Antal fastigheter 24 25
Area, tkvm 235 247
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Vasakronan AB - moderbolaget i sammandrag

RESULTATRAKNING BALANSRAKNING
Jan-dec Jan-dec
Belopp i mkr 2015 2014 Belopp i mkr 2015-12-31 2014-12-31
Nettoomséttning 423 412 TILLGANGAR
Rérelsens kostnader -526 -521 Anlaggningstillgangar
Realisationsresultat forsaljningar 0 248 Inventarier 32 27
Resultat fore finansiella poster -103 139 Aktier och andelar i dotterbolag 30758 30745
Fordringar hos dotterbolag 6267 7 266
Finansiella poster Uppskjuten skattefordran 407 1015
Resultat fran andelar i dotterbolag 1623 2390 Langfristiga fordringar 164 143
Réntenetto -1101 -1234 Summa anliggningstillgdngar 37 628 39196
Orealiserad vardeférandring finansiella
instrument 598 ~29%6 Omsittningstillgangar
Bokslutsdispositioner —44 - Fordringar hos dotterbolag 27 692 27 601
Resultat fore skatt 973 -1661 Kortfristiga fordringar 364 238
Likvida medel 2300 1755
Skatt 218 418 Summa omséttningstillgangar 30356 29 594
Periodens resultat 755 -1243
SUMMA TILLGANGAR 67 984 68790
Rapport over totalresultatet
Periodens resultat EGET KAPITAL OCH SKULDER
Omklassificerbara poster Eget kapital 8596 13078
Kassaflodessakringar 5 8
Lgtzzlséztaststéﬁ;t;arfd till I 2 Obeskattade reserver 44 -
Periodens dvriga totalresultat
netto efter skatt 4 6 Skulder
Réntebérande skulder 50 750 46 839
Summa totalresultat fér perioden 759 -1237 Ej rantebarande skulder 3454 3903
Skulder till moderbolag 825 925
Skulder till dotterbolag 4315 4045
Summa skulder 59 344 55712
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 67 984 68 790

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestdr av

koncernovergripande funktioner samt organisation for forvalt-

ning av de fastigheter som dgs av dotterbolagen. Inga fastigheter

ags direkt av moderbolaget.

Intikterna i moderbolaget uppgick under perioden till 423 mkr
(412) och avser fraimst moderbolagets fakturering till dotterbola-
gen for utforda tjanster. Orealiserad virdeforandring pa derivat
uppgick till 598 mkr (=2 956) till f6ljd av hogre langa marknads-
rintor, se vidare sidan 7. Resultat fore skatt okade till 973 mkr
(-1 661). Likvida medel uppgick vid utgdngen av perioden till

2300 mkr (1 755).



Ovriga uppgifter

Personal
Antal anstillda uppgick vid utgdngen av perioden till 346 (353).

Risker och osékerhetsfaktorer

Styrelsen och foretagsledningen arbetar kontinuerligt for att
uppnd onskad riskprofil, utifrdn en av styrelsen faststalld policy.
Policyn innehdller enhetliga metoder for identifiering, virdering,
ansvar, hantering och rapportering av risker. Vasakronans ris-

ker beskrivs i drsredovisningen fér 2014 pé sidorna 56-57. Inga
vasentliga forandringar har darefter uppstatt som péaverkar sty-
relsens och foretagsledningens bedomning. Det allmdnna laget pa
fastighets- och finansmarknaderna kommenteras under respektive
avsnitt i denna rapport.

For att kunna uppritta redovisningen enligt god redovisnings-
sed maéste foretagsledningen gora bedomningar och antaganden
som paverkar i bokslutet redovisade tillgdngs- och skuldposter
respektive intikts- och kostnadsposter samt limnad information
i ovrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig frdn dessa bedomningar.
Redovisningen ar speciellt kanslig for de bedomningar och
antaganden som ligger till grund for varderingen av forvaltnings-
fastigheterna.

VASAKRONAN BOKSLUTSKOMMUNIKE 2015

Redovisningsprinciper

Denna bokslutsrapport dar upprittad i enlighet med IAS 34 Delars-
rapportering och drsredovisningslagen. Samma redovisnings- och
varderingsprinciper samt berdkningsmetoder har tillimpats som

i senast avgivna drsredovisning, se Vasakronans arsredovisning
2014 sidorna 80-83.

Verkligt virde for finansiella instrument éverensstimmer i allt
vasentligt med redovisade varden. Ingen férandring har skett
under perioden avseende kategoriseringen av finansiella instru-
ment. Derivat vdarderas i enlighet med niva 2 i verkligt viarde
hierarkin. For samtliga derivat finns ISDA-avtal som ger ritt
att kvitta fordran mot skuld till samma motpart i handelse av
obestdnd. Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde
ienlighet med niva 3 i verkligt varde hierarkin.

Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och RFR 2
Redovisning for juridiska personer.

Nérstaendetransaktioner

Vasakronans relationer med nirstdende framgdr av not 32 i
Vasakronans drsredovisning for 2014. Under perioden har
utbetalning av koncernbidrag och utdelning skett till 4garen
Vasakronan Holding om totalt 4 924 mkr. Darutover har inga
vasentliga nirstiendetransaktioner skett under dret.

Stockholm den 4 februari 2016

Fredrik Wirdenius
Verkstillande direktor

For vidare information om delarsrapporten vanligen kontakta:
Christer Nerlich

Chef ekonomi och finans

Telefon: 08-566205 40

E-post: christer.nerlich@vasakronan.se



VASAKRONAN BOKSLUTSKOMMUNIKE 2015

Nyckeltal

Jan-dec 2015

Jan-dec 2014

Okt-dec 2015

Okt-dec 2014

Fastighetsrelaterade uppgifter

Uthyrningsgrad pa balansdagen, % 92,6 92,0 92,6 92,0
Overskottsgrad, % 71 71 71 69
Investeringar i befintliga projekt, mkr 2224 2813 614 752
Fastighetsforvarv, mkr 916 4 794 1
Fastighetsforsaljningar, mkr -1387 -1574 -640 -241
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 1753 1243 768 512
Marknadsvérde fastigheter pa balansdagen, mkr 103 894 91 889 103 894 91 889
Area pa balansdagen, tkvm 2509 2509 2 509 2509
Antal fastigheter pa balansdagen 180 185 180 185
Miljocertifiering pa balansdagen,

andel av total area, % 71 44 71 44
Energiprestanda pa balansdagen, kWh/kvm 112 124 112 124
Finansiella uppgifter

Réntetackningsgrad, ggr 3,7 3,2 3,9 3,4
Soliditet pa balansdagen, % 38 36 38 36
Belaningsgrad pa balansdagen, % 47 49 47 49
NAV pa balansdagen, mkr 53416 44 852 53416 44 852
NNNAV pa balansdagen, mkr 47 927 39225 47 927 39225
Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 2,1 2,5 2,1 2,5
Réantebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 48 449 45082 48 449 45082
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, mkr 2 855 2789 731 727
Ovrigt

Antal anstallda pa balansdagen 346 353 346 353




Definitioner

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

Belaningsgrad %
Rintebdrande skulder netto dividerat med fastigheternas
bedomda marknadsvirde.

Central administration

Kostnader pa koncernévergripande nivd som inte ar direkt
hanforbara till fastighetsforvaltningen, sdsom kostnader for
koncernledning, fastighetsinvesteringar, finansiering och central
marknadsforing.

Driftnetto, mkr
Hyresintiakter minus drift- och underhallskostnader, fastig-
hetsadministration samt fastighetsskatt och tomtrattsavgald.

Energiprestanda, kWh/kvm
Arlig total normalarskorrigerad energianvindning av virme,
kyla och fastighetsel dividerat med tempererad area.

Genomsnittlig aterstaende 16ptid, ar
Totalt kontraktsvirde pd kommersiella lokaler dividerat med
kontrakterad hyra for kommersiella lokaler.

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

Kontrakterad hyra, mkr
Summa drshyra frin kontrakt som loper per balansdagen.

Miljocertifiering, andel av total area, %

Andelen fastigheter som ar certifierade i enlighet med BREEAM,
LEED eller Miljobyggnad.

Kalendarium

Rapporter

Arsredovisning 2015 mars 2016
Arsstimma 28 april 2016
Delarsrapport januari-mars 2016 28 april 2016

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

VASAKRONAN BOKSLUTSKOMMUNIKE 2015

NAV (Net asset value), mkr
Redovisat eget kapital med aterliggning av goodwill, derivat och
uppskjuten skatt.

NNNAV (Triple net asset value), mkr

Redovisat eget kapital med aterliggning av goodwill och tilligg
av verkligt viarde pé l4n samt justerad med bedémd verklig upp-
skjuten skatt.

Nettoinvesteringar, mkr

Summan av kop, inklusive stimpelskatt och andra direkta trans-
aktionskostnader och investeringar i projekt minus forsaljnings-

pris for sdlda fastigheter och forsaljningspris for fastigheter silda
via bolag och direkta transaktionskostnader.

Nettouthyrning, mkr
Kontrakterad hyra for arets nyuthyrningar minus kontrakterad
hyra for drets uppsagningar for avflytt.

Rantetackningsgrad, ggr
Resultat fore rantenetto dividerat med rintenettot.

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

Uthyrningsgrad, ekonomisk, %
Kontrakterad hyra dividerat med hyresvardet.

Vardeforandring fastigheter, %
Virdeforandring fastigheter inklusive transaktioner beriknat med
utgdngspunkt i riktlinjer fran IPD Svenskt fastighetsindex.

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresintakter.

Vasakronan ar Sveriges storsta fastighetsbolag med ett fastighetsbestand vérderat till 104 miljarder kronor. Inriktningen ar kontorslokaler och butiker i Stockholm,
Uppsala, Géteborg, Malmé och Lund. Fastighetsbestandet omfattar 180 fastigheter med en total area pa omkring 2,5 miljoner kvadratmeter. Vasakronan ags till lika

delar av Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden. Las mer pa www.vasakronan.se



