Delarsrapport januari—mars 2016

Hyresintakterna 6kade totalt till 1 524 mkr (1 499). | ett jamfoérbart bestand var 6kningen
1 procent.

Uthyrningsgraden uppgick till 92,4 procent (92,2).

Driftnettot 6kade totalt till 1 071 mkr (1 039). | ett jamforbart bestand var 6kningen
2 procent.

Resultat fore vardeférandringar och skatt uppgick till 778 mkr (717), en 6kning med 9 procent.
Okningen forklaras av det hogre driftnettot och ett férbattrat rantenetto.

Vardeforandring pa fastigheter uppgick till 1 847 mkr (2 227), vilket motsvarar en vardedkning
pa 1,8 procent (2,4). Bestandets varde uppgick vid periodens utgang till 106 064 mkr.

Vardeférandring pa finansiella instrument uppgick till -876 mkr (-501).
Resultat efter skatt uppgick till 1 385 mkr (1 926).
Andelen miljocertifierade fastigheter uppgick till 72 procent (45) vid periodens utgang.

Jan-mars Jan-mars April 2015- Jan-dec
Belopp i mkr 2016 2015 mars 2016 2015
Hyresintakter 1524 1499 6034 6 009
Driftnetto 1071 1039 4306 4274
Resultat fore vardeférandringar och skatt 778 717 3125 3064
Resultat efter skatt 1385 1926 10403 10944
Kassaflode I6pande verksamhet fére forandring
i rorelsekapital 695 704 2846 2855
Marknadsvéarde fastigheter, mkr 106 064 94 594 106 064 103 894
Uthyrningsgrad, % 92,4 92,2 92,4 92,6
Overskottsgrad, % 70 69 71 71
Réntetackningsgrad, ggr 3,8 3,4 3,9 3,7
Belaningsgrad, % 46 48 46 47
Miljocertifiering, andel av total area, % 72 45 72 71
Energiprestanda pa balansdagen, kWh/kvm 111 120 111 112
Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra
per geografisk marknad per fastighetskategori

‘ M stockholm, 62% M Kontor, 80%
| ] Géteborg, 19% ' [ | Handel, 16%
Oresund, 12% Ovrigt, 4%

‘ M Uppsala, 7%
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Vasakronan forsta kvartalet 2016

Grona investeringar

Vasakronan har hogt stillda miljokrav i sin nyproduktion och en
av malsdttningarna ar att minska den totala resursanvandningen
och det avfall som uppstér.

Under perioden paborjades uppforandet av ett modernt kon-
torshus om 10 000 kvadratmeter i kvarteret Hilton i Frosunda i
Solna. Byggritten forvirvades under 2015 och dr beldgen bredvid
fastigheterna Rosenborg 1-3 som idgs sedan tidigare.

Vid uppforandet av det nya kontorshuset genomfors ett flertal
atgdrder i syfte att minska miljo- och klimatpaverkan under sdvil
projektgenomforandet som under forvaltningsskedet. Exempel-
vis kommer en del av byggnaden att uppforas i trd. Dessutom
kommer projektet att ing i ett forskningsprojekt tillsammans
med SP Sveriges Tekniska Forskningsinstitut och IVL Svenska
Miljoinstitutet. Syftet med forskningsprojektet dr att mita
materialanvindningen och dirigenom fi ett underlag for att
pé sikt kunna minska klimatpaverkan vid projekt-
genomforanden.

Vasakronans ambitiosa hdllbarhetsarbete
mojliggor ocksd en bredare finansiering genom
grona obligationer. For drygt tva ar sedan var
Vasakronan forst i virlden med att ge ut en
gron foretagsobligation, och under kvartalet
tilldelades Vasakronan pris i kategorin Cor-
porate Green Bond Pioneer av Climate Bonds
Initiative och London Stock Exchange. Genom
de grona obligationerna erbjuds kapitalmarkna-
den mojlighet att investera i projekt som leder till
minskad energianvdndning och lagre klimatpaverkan.
Per sista mars hade Vasakronan utestidende grona obligationer for
cirka 4,7 mdkr vilket motsvarar 9 procent av laneportfoljen.

God uthyrning pa en stark marknad
Aret inleddes med en fortsatt stark utveckling pa hyresmarknaden
och med en hog efterfrigan pa kontors- och butikslokaler. Under
kvartalet genomfordes nyuthyrningar motsvarande 24 000 kva-
dratmeter (36 000) och en drshyra om 80 mkr (101). Bland annat
tecknades hyresavtal med Statens Skolverk om 2 500 kvadratmeter
i fastigheten Riga 2 i Virtahamnen i Stockholm, och i Goteborg
tecknades hyresavtal med Utbildningsférvaltningen om 2 400 kva-
dratmeter i Heden 22:19 pa Bohusgatan i centrala Géteborg.

I Goteborg blev det klart att inredningskedjan Zara Home och
elbilstillverkaren Tesla 6ppnar upp butiker i Kompassen respek-
tive Arkaden. Sedan tidigare ar det dven klart att bland annat

Modern
kontorsfastighet om
10 000 kvadratmeter upp-
fors i kvarteret Hilton
i Frésunda.

Superdry och Best of Brands 6ppnar upp butiker i Kompassen som
just nu genomgar en ombyggnad med planerat firdigstallande
under 2016.

Utover genomférda nyuthyrningar har dven omférhandlingar
motsvarande 70 000 kvadratmeter (76 000) genomforts. Omfor-
handlingarna har resulterat i en ny utgdende hyra som 6verstiger
den tidigare med i genomsnitt 5,7 procent (3,3). Bland annat har
Forsdakringskassan valt att sitta kvar i sina lokaler om 7 300 kva-
dratmeter i fastigheten Godset 4 i Sundbyberg i Stockholm.

Uthyrningsgraden i bestindet uppgick till 92,4 procent (92,2)
vid utgangen av perioden och nettouthyrningen uppgick till

1 mkr (-6).

Forandringar i bestandet
Ijanuari forviarvades mark i Hyllie i Malmo for en kopeskilling
pa 50 mkr och med en byggritt pd 13 000 kvadratmeter. Pla-
nen ir att under 2016 paborja uppforandet av Hyllie
Connect, ett modernt kontorshus med nirhet till
bra kommunikationer. Under kvartalet tilltraddes
dven fastigheten Kungsangen 14:1 i centrala
Uppsala som forvirvades genom en bytesaffar
med JM. Fastigheten ligger i anslutning till en
av Vasakronans befintliga fastigheter, nara
Resecentrum, och avsikten ar att hir tillskapa
en kontorsfastighet.
I bytesaffiren med JM frantriaddes del av
fastigheten Kvarngardet 1:19 i Uppsala for en
kopeskilling pd 60 mkr. Under kvartalet sdldes dven
fastigheten Sandryggen 11 Lund for ett fastighetsvirde
pa 105 mkr och tomtritten Neapel 3 i Virtahamnen i Stockholm,
med fréntride i april, for ett fastighetsviarde pd 925 mkr.

Resultatet for det forsta kvartalet

Driftnettot for det forsta kvartalet 6kade till 1 071 mkr (1 039),
framst forklarat av hogre hyresintikter. Resultat fore vardefor-
andringar och skatt 6kade till 778 mkr (717) till foljd av ett hogre
driftnetto och ett forbittrat rantenetto.

Virdeforandringen pd fastigheter uppgick till 1,8 procent, mot-
svarande 1 847 mkr (2 227). Viardeokningen forklaras fraimst av
fortsatt sinkta direktavkastningskrav, men dven av hogre mark-
nadshyror. Vardeforandring pa finansiella instrument uppgick till
—876 mkr (-=501) till f6ljd av sankta ldnga marknadsriantor under
kvartalet. Resultat efter skatt uppgick till 1 385 mkr (1 926).



Marknadsoversikt

Var omvérld

1 USA fortsatte konjunkturen att stirkas fraimst till foljd av en
okad sysselsittning och en 6kad konsumtion hos hushéllen. I euro-
omradet gir konjunkturdterhimtningen ldngsamt men en stigande
sysselsattning och en 6kad investeringstakt vintas bidra till en
fortsatt okad tillvaxt.

I Sverige fortsatte tillvixten att 6ka till f6ljd av en stark inhemsk
efterfragan och genom en 6kad export. Enligt Konjunkturinsti-
tutets (KI) senaste prognos kommer BNP att 6ka med 3,5 procent
under 2016, och hushillens konsumtion forvintas 6ka med 2,7
procent under 2016. Enligt Handelns Utredningsinstitut (HUT)
kommer den 6kade konsumtionen bidra positivt till detaljhandeln
som bedoms 6ka med 4,0 procent under 2016 och 3,5 procent
under 2017. Sysselsdttningen forvintas fortsitta att stiga med i
genomsnitt cirka 1,6 procent under de narmaste dren. Nar det gal-
ler kontorssysselsittningen i storstadsregionerna dr bedémningen
att den kommer att stiga med cirka 3,8 procent under 2016 och
3,5 procent under 2017.

Vid sitt mote i februari beslutade Riksbanken att sdnka reporan-
tan med 0,15 procentenheter till 0,50 procent. Deras bedomning
ar att en hojning av reporantan blir aktuell forst under 2017.

Fastighetsmarknaden

Under perioden genomfordes transaktioner pa den svenska fastig-
hetsmarknaden till ett viarde av cirka 28 mdkr (22) enligt uppgift
fran Cushman & Wakefield. Av transaktionsvolymen omsattes
narmare 40 procent i Stockholm och cirka 20 procent av voly-
men utgjordes av kontorsfastigheter. Svenska aktorer stod precis
som tidigare for merparten av transaktionerna, dven 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 2015/2016 och bedoms uppga till strax
under 4 procent. For butikslokaler bedoms vakansnivan vara ofor-
andrad sedan arsskiftet och uppgar till cirka 2 procent.

I Stockholms innerstad utanfor CBD har marknadshyran fortsatt
att 6ka under kvartalet. Vakansnivderna har sjunkit under kvarta-
let och uppgdr nu till cirka 9,3 procent. I Stockholms nirfororter
har marknadshyrorna varit oférindrade under kvartalet. Aven
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vakansnivaerna bedoms vara ofoérandrade och uppgér till nirmare
14 procent, dven om nivderna varierar stort mellan olika omraden.

Marknadens direktavkastningskrav for kontors- och butiksfas-
tigheter i CBD har sjunkit sedan arsskiftet och uppgdr till
omkring 3,7 procent. I vriga innerstaden har direktavkastnings-
kraven sjunkit jamfort med drsskiftet och bedoms nu uppga till
cirka 4,2 procent. I narfororterna bedoms direktavkastningen
vara oforandrad och uppgar till cirka 5,0 procent.

Goteborg
Hyresnivaerna for kontor i CBD i Goteborg 6kade ndgot under
kvartalet och marknadshyran for butiker i CBD var oférandrad.
Vakansnivan for kontorslokaler i CBD har varit oférindrad sedan
arsskiftet och bedoms uppga till knappt 5 procent. For butikslo-
kaler har vakansnivan varit oférandrad pa cirka 2 procent enligt
Cushman & Wakefield.

Direktavkastningskraven for de bdsta kontors- och butiksfastig-
heterna i Goteborg CBD har sjunkit ytterligare under perioden
och bedoms uppgé till knappt 4,2 procent.

Oresund

I Oresund har hyresnivderna varit stabila de senaste 4ren men med
en svag okning for kontor i Malmo CBD under kvartalet. Vakans-
nivan for kontor i Malmo CBD var oforandrad jamfort med
arsskiftet och uppgar till drygt 9 procent och for butikslokaler
uppgér vakansnivan till knappt 4 procent. Vakansnivén for fastig-
heter med A-ldge i Lund bedéms vara oférandrad och uppgar till
drygt 5 procent.

Direktavkastningskraven for de basta objekten i Malmo CBD
har sjunkit under kvartalet och uppgar till knappt 5 procent. Aven
for fastigheter med A-liage i Lund har direktavkastningskraven
varit oforandrade 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. Under forsta kvar-
talet har hyresnivaerna varit oférandrade. Vakansnivan ar ofor-
andrad sedan flera r tillbaka och uppgar till knappt 5 procent for
kontorslokaler och knappt 3 procent for butikslokaler.
Direktavkastningskraven for centrala kontors- och butiksfastig-
heter bedoms vara oforandrade jamfort med arsskiftet och uppgér
till cirka 5,3 procent respektive 5,0 procent.
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BNP-utveckling i Sverige, fasta priser.

Kélla: Konjunkturinstitutet (K1) Kélla: SCB och Evidens

Kontorssysselsattning, forandring i storstadsregioner.

Total detaljhandel i Sverige, |6pande priser.
Kalla: HUI:s Konjunkturrapport
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Koncernens resultatrdikning i sammandrag

Jan-mars Jan-mars April 2015-
Belopp i mkr 2016 2015 mars 2016 Jan-dec 2015
Hyresintéakter 1524 1499 6034 6009
Driftkostnader -198 -200 -691 -693
Reparationer och underhall -26 -29 -103 -106
Fastighetsadministration -66 -69 -302 -305
Fastighetsskatt -123 -125 -472 -474
Tomtréattsavgald -40 -37 -160 -157
Summa fastighetskostnader -453 -460 -1728 -1735
Driftnetto 1071 1039 4306 4274
Central administration -19 -21 -86 -88
Resultat fran andelar i joint venture -1 0 -2 -1
Réntenetto -273 -301 -1093 -1121
Resultat fore vardeforandringar och skatt 778 717 3125 3064
Véardeforandring forvaltningsfastigheter 1847 2227 9832 10 212
Vérdeférandring finansiella instrument -876 -501 223 598
Avyttrad/nedskriven goodwill -1 - -72 -71
Resultat fore skatt 1748 2443 13108 13803
Aktuell skatt =27 0 -81 -45
Uppskjuten skatt -336 -517 -2624 -2814
Periodens resultat 1385 1926 10403 10944
Ovrigt totalresultat
Omklassificerbara poster
Kassaflodessakringar 2 3 5
Inkomstskatt kassaflodessékringar 0 -1 -1
Ej omklassificerbara poster
Pensioner, omvérdering - - 61 61
Restriktion for verskott i pensionsplan med tillgangstak - - -26 -26
Inkomstskatt pensioner - - -8 -8
Periodens o6vriga totalresultat netto efter skatt 0 2 29 31
Summa totalresultat for perioden? 1385 1928 10432 10975
Nyckeltal
Overskottsgrad, % 70 69 71 71
Rantetackningsgrad, ggr 3,8 3,4 3,9 3,7

1) Da inga minoritetsintressen foreligger ar hela resultatet hanférligt till moderbolagets aktie4gare. Inga potentiella aktier forekommer varfér det inte finns nagon utspadningseffekt.
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Kommentarer resultatrikning

Hyresintakter
Hyresintikterna 6kade under perioden till 1 524 mkr (1 499).
Aven i ett jamforbart bestand 6kade hyresintikterna med 1 pro-

cent till f6ljd av genomforda nyuthyrningar och omférhandlingar.

Nyuthyrningar har gjorts av 24 000 kvadratmeter med en ars-
hyra pa 80 mkr (101), varav 50 procent (49) dr intiktspaverkande
under 2016. Samtidigt har omforhandlingar eller forlingningar
motsvarande en arshyra pd 185 mkr (204) genomforts under
perioden och resulterat i en ny utgdende hyra som 6verstiger den
tidigare med 5,7 procent (3,3). Nettouthyrningen for perioden
uppgick till 1 mkr (-6), och for rullande 12 manader uppgick den
till 134 mkr (~68).

Kontrakterad hyra uppgick vid utgangen av perioden till
6 126 mkr (6 020) med en genomsnittlig aterstaende 16ptid pa
4,6 4r (4,7).

Uthyrningsgraden okade till 92,4 procent (92,2) per 31 mars
2016. Vakansen forklaras till 0,6 procentenheter (1,4) av vakanser
i pdgdende projekt och till 0,6 procentenheter (0,7) av vakanser i
tomstillda utvecklingsfastigheter.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till =453 mkr
(-460). Tett jaimforbart bestind var fastighetskostnaderna ofor-
andrade.

Energiprestandan i bestdndet forbattrades under perioden och
uppgick till 111 kWh/kvm (120) vid periodens utging.

Driftnetto

Driftnettot 6kade under perioden till 1 071 mkr (1 039). Tett
jamforbart bestdnd 6kade driftnettot med nirmare 2 procent.
Overskottsgraden uppgick till 70 procent (69).

Administration

Kostnaden for fastighetsadministration uppgick till =123 mkr
(=125) och kostnaden for central administration uppgick till
-19 mkr (-21).

Stigande hyresintikter kr/kvim

Stabil uthyrningsgrad

Hog overskottsgrad

Mkr Kr/kvm % Mkr %

1 600 3000 95 1000 w1 100

1 500 2750 93 750 — — 75
99— 1

1400 — 2 500 500 — —+  —1 50
89— |

1300 — 2 250 a7 —] 250 —  —1  — 25

1200 2 000 85 0 0

12 13 15 16 12 13 14 15 16
Januari-mars Per 31 mars Januari-mars

Hyresintakter, mkr e Hyresintakter kr/kvm

Driftnetto, mkr === OQverskottsgrad, %

Stor spridning pa manga

Jamn fordelning av

hyresgister hyresforfall
Antal Arshyra, % av

Andel i % kontrakt mkr totalt

SEB 4 2016 922 777 13 . "
Storst andel hyresgiister
Rikspolisstyrelsen 3 2017 991 991 16 med Oﬂ‘entlig verksamhet
Ericsson Sverige 3 2018 873 1170 19
H&M 2 2019 596 786 13 M Offentlig verksamhet, 25%
Kriminalvarden 2 2020-ff 751 2084 34 u P:::j;'ﬁﬁmr L%
Forsakringskassan 2 Summa 4133 5808 95 = : Finans, 8%
IT, 7%

Domstolsverket 1 ' M Telekom, 5%
' N Media, 3%
Ahléns 1 Bostader 1161 97 2 M Ourigt, 14%
Scandic Hotels 1 Garage — 221 3
Sony Mobile Communications 1 Totalt 5294 6 126 100 Férdelning per bransch, andel av kontrakterad hyra
Summa 20 Forfallostruktur kontrakterad hyra

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

Réntenetto

Rintenettot forbattrades till =273 mkr (=301) till foljd av lagre
marknadsrintor. Den 31 mars 2016 hade den genomsnittliga lane-
rantan minskat till 2,0 procent (2,2).

Genomsnittlig rintebindning minskade till 4,0 4r (4,8) och
andelen rantebindningsforfall inom 1 ar 6kade till 46 procent (34)
av rantebarande skulder, framst till f6ljd av 6kad uppléning till
rorlig ranta. Rantebindningsforfall lingre an 5 ar minskade till
44 procent (55) av rantebarande skulder.

Rintetickningsgraden okade till 3,8 ganger (3,4) till foljd av ett
forbattrat rantenetto och driftnetto. Policyn dr att rantetacknings-
graden ska uppga till lagst 1,9 gdnger.

Resultat fore vardeforandringar och skatt
Resultat fore virdeforandringar och skatt uppgick till 778 mkr

(717), en 6kning med 9 procent. Okningen forklaras av det hogre
driftnettot och ett forbattrat rantenetto.

Vardeforandring per region

Vérdeforandring, Bidrag till vardeférandring,

% %-enheter
Stockholm 1,9 1,2
Goteborg 0,8 0,1
Oresund 3,2 0,4
Uppsala 0,9 0,1
Totalt 1,8

Vardepaverkande faktorer

Virdepaverkan, %

Avkastningskrav 1,2
Marknadshyror i fastigheterna 0,7
Investeringar och andra vardepaverkande faktorer -0,1

Totalt 1,8

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Per 31 mars 2016 har hela fastighetsbestdndet varderats internt

genom en uppdatering av de externa varderingarna per drsskiftet.
Sammantaget uppgick virdeférandringen pa fastigheterna

till 1 847 mkr, vilket motsvarar en virdedkning pa 1,8 procent.

Okningen forklaras framst av ligre direktavkastningskrav, men

dven stigande marknadshyror i Stockholm bidrar till virdeupp-

gangen. Virdedkningen var storst i Oresund, som tillsammans

med Stockholm sammantaget bidrog till virdedkningen med

1,6 procentenheter. Direktavkastningskraven i bestindet uppgick

i genomsnitt till 4,88 procent, att jimfora med 4,94 procent for

motsvarande fastigheter vid utgangen av 2015.

Vardeférandring fordelat per kategori

Vardeférandring, Bidrag till vardeférandring,

% %-enheter
Forvaltade fastigheter 1,7 1,5
Projekt- och
utvecklingsfastigheter 2,9 0,3
Transaktioner — 0,0
Totalt 1,8
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Kommentarer resultatréikning (forts)

Vardeforandring finansiella instrument

Derivatinstrument anviands framst for att justera ranteforfallo-

strukturen i laneportfoljen. Derivatportfoljen uppgick till

44 mdkr (38) och bestdr huvudsakligen av rinteswappar.
Vardeforandring pd derivat uppgick under perioden till -876 mkr

(—=501) till f6ljd av sdnkta ldnga marknadsrintor. Under perioden

har ranteswappar till ett nominellt belopp om 700 mkr fortidslosts

med en realiserad forlust pa 122 mkr. Samtidigt har nya riante-

swappar ingdtts pd langre loptider.

Réntebindning

Skatt

I koncernen uppgick den totala skattekostnaden till =363 mkr

(=517). Av skattekostnaden utgjordes —336 mkr (=517) av upp-
skjuten skatt pd temporira skillnader framst hanforligt till for-
valtningsfastigheter och finansiella instrument. Resterande del

utgors av aktuell skatt.

Forfallotidpunkt

Mkr

Andel, %

Kapitalbindning
Mkr Andel, %

0-1ar

25277

46

195057 35

1-2 ar

1623

3

10908 20

2-3ar

-297

8526 16

3-4ar

1305

5104

4-5 ar

3113

5

4277

5 ar och 6ver

24000

44

6701

Totalt

55021

100

55021

1) Teckningsatagandet fran &garna pa 18 000 mkr och likvida medel om 5 748 mkr motsvarar totalt 122 procent av laneforfall kommande 12 manader, se vidare sidan 10.

For ar 2-3 &r ranteexponeringen negativ. Det forklaras av att ingadngna swapavtal dverstiger 1an med motsvarande rantebindningstid.

Forbittrad
rantetickningsgrad
) Finanspolicy Utfall ggr
i sammandrag 2016-03-31 .
Finansieringsrisk
Kapitalbindning minst 2 ar 3,3 3
Laneférfall 12 man max 40 % 35% 2
Teckningsatagande och likvida medel/laneférfall 12 man minst 100 % 122% 1
Rénterisk o
12 13 14 15 16

Rantetackningsgrad

minst 1,9 ggr

Réantebindning

1-6 ar

Réntebindningsfoérfall inom 12 manader

max 70 %

Kreditrisk

Motpartsrating

lagst A—

uppfyllt

Valutarisk

Valutaexponering

ej tillatet

uppfyllt

Januari-mars
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Koncernens balansrdikning i sammandrag

Belopp i mkr 2016-03-31 2015-03-31 2015-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgdngar 2187 2259 2188
Forvaltningsfastigheter 106 064 94 594 103 894
Materiella anlaggningstillgangar 56 53 58
Finansiella anlaggningstillgangar 510 433 550
Summa anldggningstillgangar 108 817 97 339 106 690
Omsittningstillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar 1137 1128 795
Likvida medel 5748 3840 2301
Summa omsattningstillgangar 6 885 4968 3096
Summa tillgangar 115 702 102 307 109 786
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 42630 37 022 41 245
Langfristiga skulder

Réntebarande skulder 35517 33628 34984
Uppskjuten skatteskuld 11 682 9050 11 356
Ej réantebarande skulder 3790 4124 3067
Summa langfristiga skulder 50989 46 802 49 407
Kortfristiga skulder

Réantebarande skulder 19 505 15770 15766
Ej rantebarande skulder 2578 2713 3368
Summa kortfristiga skulder 22 083 18483 19134
Summa eget kapital och skulder 115702 102 307 109 786

Koncernens forandring av eget kapital i sammandrag

Belopp i mkr Aktiekapital Ovrigt tillskjutet kapital Sakringsreserv Balanserade vinstmedel Totalt eget kapital
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 33031 41 245
Ingaende eget kapital 2016-01-01 4000 4227 -13 33031 41 245
Totalresultat 1385 1385
Utgaende eget kapital 2016-03-31 4000 4227 -13 34416 42 630
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Kommentarer balansrdikning

Immateriella tillgangar
De immateriella tillgdngarna utgors huvudsakligen av goodwill.
Den har uppkommit genom att uppskjuten skatt pa fastigheter
redovisats till nominell skattesats vid rorelseforvirv, samtidigt
som den skattesats som tillimpades vid berikning av kopeskil-
lingen vid forvarven var lagre an den nominella. Virdet av good-
will uppgick per 31 mars 2016 till 2 087 mkr (2 159), ddr minsk-
ningen framst beror pa forsdljning av fastigheter.

Resterande del av de immateriella anlaggningstillgdngarna
utgors av virdet pd varumirket Vasakronan och uppgick till
100 mkr (100).

Foérvaltningsfastigheter
Per 31 mars 2016 har Vasakronans fastighetsbestdnd varderats
internt med ett bedomt marknadsvirde om 106 064 mkr, jimfort
med 103 894 mkr vid drsskiftet 2015/2016. Vardeforandringen
under perioden uppgick till 1 847 mkr (2 227) och resterande for-
andring 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. Hansyn har dven tagits till de

Okade fastighetsvarden

Mkr 2016 2015
Ingaende vérde 1 januari 103 894 91 889
Investeringar 426 529
Forvarv, kdpeskilling 56 65
Forsaljningar, kopeskilling -159 -116
Vardeférandring 1847 2227
Utgaende virde 31 mars 106 064 94 594

Stora investeringar i fastighetsprojekt

Total investering,
Ort Fastighet mkr
Stockholm, City Uggleborg 12, Klara C 1190
Uppsala Kronasen 1:1, Hubben 490
Stockholm Hilton 7 390
Goteborg Inom Vallgraven 8:18, 200

Kompassen

Goteborg Del av Lappstiftet 200
Totalt storre fastighetsprojekt 2470
Ovriga projekt 760
Totalt 3230

1) Beraknad utifran area

forandringar som bedoms ha skett i marknadshyra och direkt-
avkastningskrav. For en mer utforlig beskrivning av Vasakronans
metodik for virdering av fastigheter, se sidan 87 i Vasakronans
arsredovisning for 2015.

Vasakronan har hogt satta mal nar det giller miljocertifiering
av bestdndet. Ambitionen ar att samtliga fastigheter pa sikt ska
vara certifierade och per 31 mars 2016 var 72 procent (45) av
bestdndet miljocertifierat.

Fastighetsprojekt

Pigdende fastighetsprojekt har en total investeringsvolym pa
3230 mkr (2 856), varav 1 593 mkr (1 484) var upparbetat per
31 mars. Projekten har totalt sett lag risk genom en hog uthyr-
ningsgrad, och for flera av projekten finns det ldnga hyresavtal
tecknade med hyresgidsterna. I de storre projekten uppgick den
totala uthyrningsgraden till 64 procent.

Under kvartalet paborjades nybyggnaden av 10 000 kvadrat-
meter i fastigheten Hilton 7 i Frosunda i Stockholm. Investeringen
bedoms uppga till 390 mkr och fastigheten beridknas vara fardig-
stalld till hosten 2018. I Goteborg paborjades ombyggnaden av en
del av fastigheten Lappstiftet. Ombyggnaden planeras bli klar till
sommaren 2018 och investeringen uppgdr till 200 mkr.

Upparbetat, Andel upp- Lokalarea, Berdknat Uthyrnings-
mkr arbetat, % kvm fardigstallt grad, %"
824 69 34000 dec-16 83
47 10 12 850 dec-17 78
12 3 10000 nov-18 0
170 85 10600 maj-16 96
7 4 9200 jun-18 0
1060 43 64
533
1593
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Kommentarer balansrdikning (forts)

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas med en nominell skatt pa 22 procent
pa skillnader mellan redovisat virde och skattemaissigt virde pa
tillgdngar och skulder. Uppskjuten skatt uppgick per 31 mars
2016 till 11 682 mkr (9 050) och ir till storsta delen hianforlig till
forvaltningsfastigheter. Okningen beror frimst pa hojda mark-
nadsvirden pd fastigheterna.

Skulder och likvida medel

Rintebdrande skulder efter avdrag for likvida medel 6kade till

49 274 mkr (45 558), framst till f6ljd av kommande utdelning
under det andra kvartalet. Den genomsnittliga kapitalbindningen
okade till 3,3 ar (3,1). Andelen ldneférfall kommande 12 manader
okade till 35 procent (32). Vid utgdngen av perioden var andelen
kapitalmarknadsfinansiering 71 procent (69) och andelen bank-
finansiering 29 procent (31).

Totalt utestdende grona obligationer uppgick till 4,7 mdkr (4,2).
Genom de grona obligationerna erbjuds kapitalmarknaden mojlig-
het att investera i projekt som leder till minskad energianviandning
och lagre klimatpaverkan. Enligt Vasakronans ramverk for grona
obligationer finns mojlighet att emittera grona obligationer for
ytterligare 1,3 mdkr i pidgdende projekt.

Diversifierad upplaning med goda reserver

Under det forsta kvartalet har Vasakronan emitterat obligationer
uppgdende till 2,2 mdkr (2,2) pa den svenska kapitalmarknaden
och 650 MNOK (-) pa den norska kapitalmarknaden. Siker-
stillda bankldn pa 1,8 mdkr (<) har tagits upp under kvartalet.
Bankldn mot sikerhet i pantbrev minskade till 14 procent (15) av
totala tillgdngar. Finanspolicyn anger att [in mot sikerhet inte ska
overstiga 20 procent av koncernens totala tillgdngar.
Teckningsdtagandet fran Forsta, Andra, Tredje och Fjarde
AP-fonden, enligt vilket fonderna forbinder sig att pa Vasakronans
begiran kopa foretagscertifikat, uppgdr till 18 mdkr. Likvida
medel om § 748 mkr (3 840) och outnyttjat teckningsdtagande
motsvarar totalt 122 procent (138) av ldneforfall kommande
12 ménader.

Eget kapital

Det egna kapitalet 6kade under perioden genom det positiva
totalresultatet pd 1 385 mkr (1 928) och uppgick till 42 630 mkr
(37 022). Soliditeten uppgick till 37 procent (36) och beldnings-
graden uppgick till 46 procent (48).

Mkr Laneram Varav utnyttjat Andel, %
Certifikatprogram 20000 12 143 22
MTN Obligationer 30000 19997 36
MTN Grona obligationer - 4671 8
MTN Realranteobligationer - 820 2
MTN NOK-obligationer 5000 1612V 3
Banklan mot s&kerhet - 15778 29
Teckningsatagande 18 000 - -
Totalt - 55021 100
1) Beloppet motsvarar 1 650 MNOK och beloppet ar till fullo valutasékrat.
Fordelning finansieringskallor, andel av totala laneportfdljen

Belaningsgrad Soliditet

% %

60 40

45 —— 30 —

30 — 20 —

15 — 10 ——

0 12 13 14 15 16 0 12 13 14 15 16
Per 31 mars Per 31 mars
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Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag

April 2015-
Belopp i mkr Jan-mars 2016 Jan-mars 2015 mars 2016 Jan-dec 2015
Den I6pande verksamheten
Resultat fore vardeférandringar och skatt 778 717 3125 3064
Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet 1 2 7 8
Réntenetto 273 301 1093 1121
Betald ranta netto -319 -311 -1331 -1323
Betald skatt -38 -5 -48 -15
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 695 704 2 846 2855
Okning (=) / minskning (+) av rérelsekapital -223 225 -93 355
Kassafléde fran den Iépande verksamheten 472 929 2753 3210
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -426 -529 -2121 -2224
Forvarv av fastigheter -56 -65 -907 -916
Forsaljning av fastigheter 159 116 1430 1387
Ovriga materiella anlaggningstillgingar netto -1 -4 -19 -22
Aktier och andelar netto - - 0 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -324 -482 -1617 -1775
Kassaflode efter investeringsverksamheten 148 447 1136 1435
Finansieringsverksamheten
Utdelning och koncernbidrag -824 -924 -4 824 -4924
Upptagna rantebarande skulder 5832 4631 17 582 16 381
Amortering rantebarande skulder -1587 -2071 -11 864 -12348
Lésen av finansiella instrument -122 - -122 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 3299 1636 772 -891
Periodens kassaflode 3447 2083 1908 544
Likvida medel vid periodens bérjan 2301 1757 2301 1757
Periodens kassaflode 3447 2083 1908 544
Likvida medel vid periodens slut 5748 3840 4209 2301
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Kommentarer kassaflodesanalys

Kassaflodet efter investeringsverksamheten uppgick till 148 mkr
(447) och paverkades positivt av kassaflode fran den 16pande
verksamheten om 472 mkr (929). Kassaflodespdverkan av inves-
teringar i befintliga fastigheter uppgick till =426 mkr (=529) och
nettot av genomforda forvarv och forsaljningar av fastigheter
paverkade positivt med 103 mkr (51).

Nettoupplaningen under perioden uppgick sammantaget till
4245 mkr (2 560). Efter utbetalt koncernbidrag till igaren om
totalt =824 mkr (-924) uppgick kassaflodet fran finansierings-
verksamheten till 3 299 mkr (1 636).

Sammantaget har likvida medel 6kat med 3 447 mkr (2 083)
under perioden.

Fastighet

Stabilt kassaflode fran den lopande

verksamheten

Mkr
3000

2500
2 000
1500
1000

500

2012 2013

Januari-mars

2014 2015

2016

[71 Kassaflode fran [opande verksamhet fore forandring i rorelsekapital
M Kassaflode efter investeringsverksamheten

Ort

Kopare

Kopeskilling, mkr

Frantrade

Sandryggen 1

Lund

Norama Real Estate

105

2016-02-16

Del av Kvarngardet 1:19

Uppsala

M

60

2016-03-10

Justeringar tidigare transaktioner

-3

Summa fastighetsvérde

Avdrag for latent skatt, stampelskatt
och 6vriga transaktionskostnader

Total kdpeskilling

Fastighet

Ort

Saljare

Kopeskilling, mkr

Tilltréade

Regndroppen 1 (Hyllie)

Malmo

Malmé kommun

50

2016-01-15

Kungsangen 14:1

Uppsala

M

6

2016-03-10

Summa fastighetsvarde

56

Avdrag for latent skatt, stampelskatt
och dvriga transaktionskostnader

Total kopeskilling




Vasakronan totalt och per region
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Totalt Vasakronan januari—mars Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra
2016 2015 per geografisk marknad per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 106 064 94 594 B Stockholm. 62% B Kontor. 80%
Hyresintakter, mkr 1524 1499 ‘ B Goteborg, 19% ' B Handel, 16%
Driftnetto, mkr 1071 1039 Oresund, 12% Ovrigt, 4%
Overskottsgrad, % 70 69  Uppsala, 7%
Uthyrningsgrad, % 92 92
Antal fastigheter 183 185
Area, tkvm 2 497 2 507
Miljécertifiering, % 72 45
Stockholm januari-mars Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra
2016 2015 per geografisk marknad per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 68179 60054 He2% M Kontor, 93%
Hyresintakter, mkr 936 914 ‘ M Handel, 4%
Driftnetto, mkr 653 624 Ovrigt, 3%
Overskottsgrad, % 70 68
Uthyrningsgrad, % 92 91
Antal fastigheter 82 84
Area, tkvm 1468 1473
Miljocertifiering, % 71 51
Goteborg januari-mars Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra
2016 2015 per geografisk marknad per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 19 853 17 463
— W 19% M Kontor, 46%
Hyresintakter, mkr 292 286 ‘ B Handel, 45%
Driftnetto, mkr 223 218 Ovrigt, 9%
Overskottsgrad, % 76 76
Uthyrningsgrad, % 94 96
Antal fastigheter 36 35
Area, tkvm 438 417
Miljocertifiering, % 79 49
Oresund januari-mars Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra
2016 2015 per geografisk marknad per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 11910 11367
— 12% M Kontor, 67%
Hyresintakter, mkr 187 188 M Handel, 31%
Driftnetto, mkr 122 124 Ovrigt, 2%
Overskottsgrad, % 65 66
Uthyrningsgrad, % 89 89
Antal fastigheter 38 41
Area, tkvm 360 370
Miljocertifiering, % 66 25
Uppsala januari-mars Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra
_ 2085 2015 per geografisk marknad per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 6122 5710
Hyresintakter, mkr 109 111 ' m7% : ﬁgﬁﬁ’;%@
Driftnetto, mkr 73 73
Overskottsgrad, % 67 66
Uthyrningsgrad, % 96 95
Antal fastigheter 27 25
Area, tkvm 231 247
Miljocertifiering, % 68 21
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Vasakronan AB — moderbholaget i sammandrag

Resultatrdkning Balansrakning
Jan-mars Jan-mars
Belopp i mkr 2016 2015 Belopp i mkr 2016-03-31 2015-03-31
Nettoomséattning 95 97 TILLGANGAR
Rérelsens kostnader -117 -121 Anlaggningstillgangar
Realisationsresultat forséljningar - - Inventarier 31 28
Resultat fore finansiella poster -22 -24 Aktier och andelar i dotterbolag 30917 30887
Fordringar hos dotterbolag 7 351 7266
Finansiella poster Uppskjuten skattefordran 570 1124
Resultat fran andelar i dotterbolag 159 145 Langfristiga fordringar 125 48
Réntenetto -266 -298 Summa anliggningstillgdngar 38994 39 353
Vérdeforandring finansiella instrument -876 -501
Bokslutsdispositioner - - Omséttningstillgdngar
Resultat fore skatt -1005 -678 Fordringar hos dotterbolag 26124 26872
Kortfristiga fordringar 429 392
Skatt 221 149 Likvida medel 5747 3840
Periodens resultat -784 -529 Summa omséttningstillgangar 32 300 31104
Rapport Gver totalresultatet SUMMA TILLGANGAR 71294 70457
Periodens resultat
Ombklassificerbara poster EGET KAPITAL OCH SKULDER
Kassaflodessakringar 0 2  Egetkapital 7812 12552
Inkomstskatt relaterad till
kassaflodessakringar 0 O Obeskattade reserver 44 -
Periodens dvriga totalresultat
netto efter skatt 0 2
Skulder
Summa totalresultat foér perioden -784 -527 Rantebarande skulder 55022 49398
Ej rantebarande skulder 4030 4 477
Skulder till moderbolag 0 0
Skulder till dotterbolag 4386 4030
Summa skulder 63438 57 905
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 71294 70457

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestédr 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 95 mkr
(97) och avser framst moderbolagets fakturering till dotterbo-

lagen for utforda tjanster. Vardeforandring pé derivat uppgick
till =876 mkr (-501) till f6ljd av sdnkta linga marknadsrintor,
se vidare sidan 7. Resultat fore skatt minskade till =1 005 mkr
(—678). Likvida medel uppgick vid utgdngen av perioden till

5 747 mkr (3 840).



Ovriga uppgifter

Personal
Antal anstillda uppgick vid utgédngen av perioden till 338 (352).

Risker och osékerhetsfaktorer

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

ker beskrivs i arsredovisningen for 2015 pd sidorna 56-57. Inga
vasentliga forandringar har darefter uppstdtt som paverkar sty-
relsens och foretagsledningens bedomning. Det allmidnna laget pa
fastighets- och finansmarknaderna kommenteras under respektive
avsnitt i denna rapport.

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

VASAKRONAN DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2016

Redovisningsprinciper

Denna bokslutsrapport dr upprittad i enlighet med IAS 34 Delars-
rapportering och drsredovisningslagen. Samma redovisnings- och
viarderingsprinciper samt berikningsmetoder har tillimpats som

i senast avgivna drsredovisning, se Vasakronans drsredovisning
2015 sidorna 80-83.

Verkligt varde for finansiella instrument 6verensstammer i allt
vasentligt med redovisade varden. Ingen forandring har skett
under perioden avseende kategoriseringen av finansiella instru-
ment. Derivat virderas i enlighet med niva 2 i verkligt varde
hierarkin. For samtliga derivat finns ISDA-avtal som ger ritt
att kvitta fordran mot skuld till samma motpart i handelse av
obestand. Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt virde
ienlighet med niva 3 i verkligt varde hierarkin.

Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och RFR 2
Redovisning for juridiska personer.

Nérstaendetransaktioner

Vasakronans relationer med narstdende framgdr av not 34 i
Vasakronans drsredovisning for 2015. Under perioden har utbe-
talning av koncernbidrag skett till igaren Vasakronan Holding
om totalt 824 mkr. Darutover har inga visentliga narstaende-
transaktioner skett under aret.

Stockholm den 28 april 2016

Fredrik Wirdenius
Verkstillande direktor

For vidare information om deldrsrapporten vinligen kontakta:
Christer Nerlich

Chef ekonomi och finans

Telefon: 08-566205 40

E-post: christer.nerlich@vasakronan.se
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Nyckeltal

April 2015-

Jan-mars 2016 Jan-mars 2015 mars 2016 Jan-dec 2015
Fastighetsrelaterade uppgifter
Uthyrningsgrad pa balansdagen, % 92,4 92,2 92,4 92,6
Overskottsgrad, % 70 69 71 71
Investeringar i befintliga projekt, mkr 426 529 2121 2224
Fastighetsférvarv, mkr 56 65 907 916
Fastighetsforsaljningar, mkr -159 -116 -1430 -1387
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 323 478 1598 1753
Marknadsvéarde fastigheter pa balansdagen, mkr 106 064 94 594 106 064 103894
Area pa balansdagen, tkvm 2497 2507 2497 2509
Antal fastigheter pa balansdagen 183 185 183 180
Miljocertifiering pa balansdagen,
andel av total area, % 72 45 72 71
Energiprestanda pa balansdagen, kWh/kvm 111 120 111 112
Finansiella uppgifter
Rantetackningsgrad, ggr 3,8 3,4 3,9 3,7
Soliditet pa balansdagen, % 37 36 37 38
Belaningsgrad pa balansdagen, % 46 48 46 47
NAV pa balansdagen, mkr 55 866 47 796 55 866 53416
NNNAV pa balansdagen, mkr 49704 41 609 49704 47 927
Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 2,0 2,2 2,0 2,1
Rantebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 49 274 45558 49 274 48 449
Kassaflode fore foréandring i rorelsekapital, mkr 695 704 2846 2855

Ovrigt

Antal anstéllda pa balansdagen 338 352 338 346




Definitioner

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

Belaningsgrad, %
Rintebdrande skulder minus likvida medel dividerat med fastig-
heternas bedomda marknadsvirde.

Central administration, mkr

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

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

Energiprestanda, kWh/kvm

Arlig total normalarskorrigerad energianvindning av virme,
kyla, fastighetsel samt viss hyresgistel, dividerat med tempererad
area.

Genomsnittlig aterstaende I16ptid, ar
Totalt kontraktsvirde pd kommersiella lokaler dividerat med
kontrakterad hyra for kommersiella lokaler.

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

Kontrakterad hyra, mkr
Summa arshyra fran kontrakt som loper per balansdagen.

Miljocertifiering, andel av total area, %

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

Kalendarium

Rapporter

Delarsrapport jan—juni 2016 22 augusti 2016
Delarsrapport jan-sept 2016 18 november 2016
Bokslutskommuniké 2016 2 februari 2017

Ytterligare information om foretaget finns pa Vasakronans
webbplats www.vasakronan.se
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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 varde pa lan samt justerad med bedomd verklig upp-
skjuten skatt.

Nettoinvesteringar, mkr

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

pris for sdlda fastigheter och forsdljningspris for fastigheter salda
via bolag och direkta transaktionskostnader.

Nettouthyrning, mkr
Kontrakterad hyra for periodens nyuthyrningar minus kontrak-
terad hyra for periodens uppsagningar for avflytt.

Réntetackningsgrad, ggr
Resultat fore rantenetto dividerat med riantenettot.

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

Uthyrningsgrad, ekonomisk, %
Kontrakterad hyra dividerat med hyresvardet.

Vérdeforandring fastigheter, %
Virdeforandring fastigheter inklusive transaktioner beriknat med
utgangspunkt i riktlinjer fran IPD Svenskt fastighetsindex.

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresintakter.

Vasakronan ar Sveriges storsta fastighetsbolag med ett fastighetsbestand vérderat till 106 miljarder kronor. Inriktningen ar kontorslokaler och butiker i Stockholm,
Uppsala, Géteborg, Malmé och Lund. Fastighetsbestandet omfattar 183 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



