SAMMANFATTNING

Sammanfattningen bestdr av informationskrav vilka redogérs for i ett antal punkter. Punkterna dr numrerade i
avsnitt A-E (A.1-E.7). Denna sammanfattning innehdller alla de punkter som krévs i en sammanfattning fér
aktuell typ av vdrdepapper och emittent. Eftersom vissa punkter inte dr tillimpliga for aktuell typ av vérdepapper
och emittent finns luckor i punkternas numrering. Aven om det krdvs att en punkt inkluderas i en sammanfattning
for aktuell typ av vdrdepapper och emittent dr det mdjligt att ingen relevant information kan ges rérande
punkten. Informationen har da ersatts med en kort beskrivning av punkten tillsammans med angivelsen ”ej
tilldimpligt”.

AVSNITT A — INTRODUKTION OCH VARNINGAR

A1l Varning: e Detta dr en sammanfattningen av villkoren for lan 498.
Sammanfattningen ska lasas tillsammans med upprattade
Slutliga Villkoren for Lanet och grundprospektet
("Grundprospektet”).

e Varje investeringsbeslut rorande varje MTN eller
Obligation (tillsammans bendmnda ”"Vdrdepapperen”)
bor baseras pa en beddmning av Grundprospektet i sin
helhet, inklusive de handlingar som éar inférlivade via
hanvisning.

e En investerare som vacker talan vid domstol med
anledning av uppgifterna i ett Grundprospekt kan bli
tvungen att svara for kostnaderna foér oversittning av
Grundprospektet.

e Civilrattsligt ansvar endast kan aldggas de personer som
lagt fram sammsnfattningen, inklusive Overséttningar
dirav, men endast om sammanfattninen ar vilseledande,
felaktig eller oforenlig med de andra delarna av
Grundprospektet eller om den inte, tillsammans med
andra delar av Grundprosprektet, ger nyckelinforamtionen
for att hjalpa investerare nar de 6vervager att investera i

sddana vardepapper..
e For denna sammanfattning ska definitioner i Allménna
Villkor gilla.
A2 Samtycke till Bolaget samtycker till att Grundprospektet anvands i samband med
anvdandning av ett erbjudande avseende MTN eller Obligationer i enlighet med
Grundprospektet: foljande villkor:

(i) samtycket galler endast under giltighetstiden for detta
Grundprospekt och endast under denna period kan de finansiella
mellanhdnderna aterforsalja eller slutligt placera MTN och
Obligationer;

(ii) de av Bolaget utsedda finansiella mellanhdnder far anvinda
Grundprospektet for erbjudanden;

(iii) samtycket beroér endast anviandning av Grundprospektet for
erbjudanden i Sverige och Norge; och

(iv) samtycket kan for en enskild emission vara begrdnsat av
ytterligare forbehall som i sa fall anges i Slutliga Villkor eller
Obligationavtalet for det aktuella lanet.

Nar en finansiell mellanhand limnar ett anbud ska denne i
samband darmed limna information om anbudsvillkoren.




AVSNITT B-EMITTENT

B.1

B.2

B.4b

B.5

Registrerad firma och
handelsbeteckning:

Vasakronan AB (publ) (org. nr. 556061-4603) ("Bolaget”).

Séte, bolagsform och
lagstiftning:

Bolaget bildades 1998 och ar ett publikt aktiebolag med site i
Stockholm. Bolaget bedriver sin verksamhet i enlighet med
aktiebolagslagen (2005:551).

Kinda trender:

Ej tillampligt. Det finns inga kinda osdkerhetsfaktorer, krav
ataganden eller tendenser som kan anses ha en betydande
paverkan pa Bolagets affarsutsikter som uppmarksammats sedan
den senaste reviderade rapporten offentliggjordes.

Koncernbeskrivning:

Bolaget ar moderbolag i en koncern bestiende av ett flertal
fastighetsdgande dotterbolag. Moderbolagets verksamhet bestar av
koncerndvergripande funktioner samt organisation for forvaltning
av de fastigheter som &dgs av dotterbolagen. Inga fastigheter ags
direkt av moderbolaget och koncernens upplaning sker i
moderbolaget.

Bolaget ar Sveriges storsta fastighetsbolag och ags till lika delar av
Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden. Inriktningen ar att aga,
utveckla och forvalta kommersiella fastigheter i Stockholm,
Goteborg, Malmo, Lund och Uppsala. Visionen ar "Den goda staden
med hus dar manniskor trivs och verksamheter utvecklas”. Bolaget
har en tydlig ambition att ta ett storre ansvar for miljé och klimat,
men dven 0ka det sociala ansvaret, i samhallet.

Resultatprognos:

Ej tillampligt. Bolaget lamnar ingen resultatprognos.

Eventuella
anmirkningar i
revisionsberittelse:

Ej tillampligt. Revisionsberéttelserna innehaller inga
anmarkningar.

Historisk finansiell
information och
forklaring samt
beskrivning om att
inga vasentliga
negativa fordandringar
har dgt rum sedan den
senaste beskrivningen
av dessa:

Historisk finansiell information

Nedanstdende resultatrakning och balansrikning i sammandrag
innehaller nyckeltal fran Bolagets arsredovisning for 2014 med
jamforelsetal fran Bolagets arsredovisning for 2013.

Resultatrikning i sammandrag avseende Koncernen, MKkr

2014 2013
Rorelsens intdkter 5899 6032
Rorelseresultat 4172 4279
Resultat efter finansiella poster 2822 2 689
Periodens resultat 2 687 4814




Balansridkning i sammandrag avseende Koncernen, Mkr
2014 2013
Anlaggningstillgangar 94 728 89972
Omsiéttningstillgangar 2 456 3270
Summa tillgangar 97 184 93 242
Eget kapital 35094 36 357
Skulder 62 090 56 885
Summa skulder och eget kapital 97 184 93 242

Nyckeltal i sammandrag avseende Koncernen, Mkr

Belopp | mkr 2014 2013
NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade uppgifter

Area pd balansdagen, tkvm 2509 2562
Antal fastigheter pd balansdagen 185 192
Antal bostadslagenheter pA balansdagen 1163 1168
Marknadswarde fastigheter p4 balansdagen, mkr 91 BB9 27 145
Marknadsvarde pd balansdagen, krfkvm 36624 34014
Mettoinvesteringar, mkr 1243 1118
Forvary, mkr 4 16390
Awyttringar, mkr -1574 -2 9E8
Investeringar i projekt, mkr 2813 2417
Hyresvarde pa balansdagen, mkr 6621 6557
Uthyrningsgrad pa balansdagen, ekonomisk, % 92,0

Overskottsgrad p balansdagen, % 710 71,0
Miljscertifiering fastigheter, andel av total area, % 53 20
Energiprestanda pd balansdagen, kWh/kvm? 124 128
Direktavkastning totalt bestind, % 47 51
Vardeforandring totalt bestand, % 42 25
Totalavkastning totalt bestand, % 91 !

Finansrelaterade uppgifter

Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 33 3,0
Merstiende genomsnittlig rantebindningstid

pd balansdagen, 4r 5.1 4.2
Rantetdckningsgrad pa balansdagen, ggr 32 28
Soliditet pa balansdagen, % 36 39
Skuldsattningsgrad pd balansdagen, ggr 13 1,2
Rantabilitet pa eget kapital, % 76 14,0

Kassaflodesrelaterade uppgifter
Kassaflide frdn den lopande verksamheten fare

furandring i rorelsekapitalet, mkr 2789 2600
Kassaflade fran den |8pande verksamheten, mkr 2902 2802
Kassaflode fran investeringsverksamheten, mkr -1273 -1 146
Kassaflde frdn finansieringsverksamheten, mkr -2 442 702
Arets kassaflode, mkr -813 o954
Ovriga uppgifter

Medelantalet anstallda 356 345
Antal anstalida pé balansdagen 353 353




Jan-juni Jan-juni
2015 2014

Fastighetsrelaterade uppgifter
Uthyrningsgrad pa balansdagen, % 92,5 91,7
Qvarskottsgrad, % 70 71
Investeringar i befintliga projekt, mkr 1074 1355
Fastighetsfarvary, mkr 122 -
Fastighetsfarsaljningar, mkr -116 -938
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 1080 a17
Marknadsvarde fastigheter pa balansdagen, mkr 98048 89 233
Area pa balansdagen, thvm 2497 2539
Antal fastigheter pa balansdagen 186 189
MiljGcertifiering pa balansdagen,
andel av total area, % 45 11
Energiprestanda pa balansdagen, Kwh/kvm 120 122
Finansiella uppgifter
Rantetackningsgrad, ggr 35 31
Soliditet p4 balansdagen, % 34 36
Belaningsgrad pa balansdagen, % 50 51
Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 2,0 2,7
Rantebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 49 285 45628
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, mkr 1366 1430
Ovrigt
Antal anstallda pa balansdagen 347 359

Nedanstdende resultatrakning och balansrdkning i sammandrag
innehéller nyckeltal fran Bolagets deldrsrapport for januari - juni
2015 ("Q2 2015”) med jamforelsetal fran Bolagets deldrsrapport
for motsvarande period 2014 ("Q2 2014”).

Resultatrikning i sammandrag avseende Koncernen, Mkr

Q22015 Q22014
Rorelsens intakter 3003 2933
Rorelseresultat 2 095 2071
Resultat efter finansiella poster 1469 1374
Periodens resultat 5637 1373

Balansrikning i sammandrag avseende Koncernen, Mkr

Q22015 Q22014
Anlaggningstillgdngar 100 793 92 052
Omséttningstillgdngar 5758 3651




Summa tillgangar 106 551 95703

Eget kapital 36734 34708
Skulder 69 817 60 995
Summa skulder och eget kapital 106 551 95703

Bolagets arsredovisning for de tva senaste aren har reviderats av
Bolagets revisorer. Deldrsrapporten for januari-juni 2015 har inte
reviderats eller 6versiktligt granskats av Bolagets revisorer.

Bolagets arsredovisning har fran och med 2007 upprattats i
enlighet med International Financial Reporting standards (IFRS)
samt tolkningsuttalanden fran International Financial Reporting
Interpretations Committee (IFRIC) som har godkdnts av EU-
kommissionen for tillampning inom EU.

Inga viasentliga negativa forandringar i Bolagets framtidsutsikter,
finansiella situation eller stillning pd marknaden har agt rum
sedan den senaste reviderade finansiella  rapporten
offentliggjordes.

Hindelser som
paverkar solvens:

Ej tillampligt. Inga vasentliga forandringar har intraffat vad galler
Bolagets finansiella solvens pa marknaden sedan den senaste
finansiella rapporten offentliggjordes.

Koncernberoende:

Ej tillampligt. Bolaget ar inte beroende av andra foretag inom
koncernen.

Huvudsaklig
verksamhet:

Foretaget ar inriktat pa att aga, férvalta och utveckla fastigheter i
svenska storstadsregioner med tillvaxtforutsattningar. Genom en
aktiv transaktionsverksamhet, fastighetsutveckling och
serviceinriktad forvaltning dmnar Bolaget att skapa mervarden for
saval dgare som foretagets hyresgéster.

Direkt eller indirekt
dgande/kontroll:

Bolaget 4&gs till 100 procent av Vasakronan Holding AB
(org. nr. 556650-4196), som i sin tur ags till lika delar av Forsta AP-
fonden (org. nr. 802005-7538), Andra AP-fonden (org. nr. 857209-
0606), Tredje AP-fonden (org. nr. 802014-4120) och Fjarde AP-
fonden (org. nr. 802005-1952).

Kreditvarderings-
betyg:

Ej tillampligt. Bolaget har, vid dagen for detta Grundprospekt, inget
officiellt kreditvarderingsbetyg.

AVSNITT C — VARDEPAPPER

C1

Typ av virdepapper:

Lan emitteras i dematerialiserad form hos Euroclear Sweden eller
Verdipapirsentralen varfor inga fysiska vardepapper kommer att
utfardas.

ISIN: SE0008294615

Lanenummer: 498




Valuta:

Vardepapperen emitteras i Svenska kronor "SEK”.

Eventuella 6verlatelse-
inskriankningar:

Ej tillampligt. MTN é&r enligt sina villkor fritt 6verlatbara.

Rattigheter kopplade
till vardepapperen
inbegripet
rangordning och
begriansningar av

MTN och Obligationer emitteras som icke efterstillda lan.

rittigheter:
Rittigheter kopplade | Startdag for Ladnedatum
till virdepapperen ranteberakning:
inbegripet den Aterbetalningsdag: | 26 April 2019
nominella rantan,
startdag for Rantekonstruktion: | Fastranta
rﬁmteb:erakmng, Aterbetalningskons | Aterbetalning av Nominellt Belopp
ranteforfallodagar, .

R truktion:
eventuell rantebas,
forfallodag, avkastning | Fast Tillampligt
och eventuell rantekonstruktion:

foretradare for
skuldebrevs-
innehavare:

(i) Réantesats:

0,7325 % arlig ranta beraknat pa
Nominellt Belopp

(il) Rénteperiod:

Tiden fran den 26 April 2016 till och med
den 26 April 2017 den forsta
Ranteperioden och darefter varje
tidsperiod om ca 12 manader med slutdag
pa en Ranteforfallodag

(iii) Rante- (30/360), ojusterad
beraknings-
metod:
(iv) Rénte- Arligen den 26 April , forsta gdngen den 26

forfallodag(ar):]

April 2017 och sista géngen den 26 April
2019

(v) Riskfaktorer:

I enlighet med riskfaktorn med rubrik
"MTN med fast ranta” i Grundprospektet.

Rorlig Ej tillampligt
rantekonstruktion

(FRN):

Nollkupong: Ej tillampligt
Realranta: Ej tillampligt

Information om
riantebetalningar som
baseras pa derivat:

Ej tillampligt. Rantebetalningar kommer inte att baseras pa derivat.
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Upptagande till
handel:

MTN, déar det anges i Slutliga Villkor att upptagande till handel ska
ske, kommer listas vid NASDAQ Stockholm eller annan reglerad
marknadsplats.

Obligationer, dar det anges i Obligationsavtalet att upptagande till
handel ska ske, kommer listas vid Oslo Bgrs eller Oslo ABM

Denna Obligation ska upptas till handel vid NASDAQ Stockholm.

AVSNITT D — RISKER

D.2

D.3

Huvudsakliga risker
avseende Bolaget:

Nedan beskrivs de huvudsakliga riskfaktorer relaterade till Bolaget.
Beskrivningen av riskfaktorerna ar inte uttémmande eller
rangordnade efter grad av betydelse.

I enlighet med policyn kategoriseras riskerna utifran riskernas
karaktar:

o Affirsmassiga risker ar risker i verksamheten som ar
kopplade till externa faktorer som tillvaxt, sysselsattning
och inflation. Det kan exempelvis vara risker i
forvaltningsverksamheten, projektutvecklingen och vid
transaktioner med fastigheter.

e Administrativa risker ar kopplade till Bolagets interna
administrativa processer, sdsom. automatiska system for att
bokféra och behandla transaktionsvolymer samt hantering av
tekniska systemfel. Bolaget kan ocksd utsittas for avbrott i sitt
operativsystem pa grund av hindelser som helt eller delvis
ligger utanfor Bolagets kontroll.

e Finansiella risker ar de specifika risker som uppkommer till
foljd av finansieringsverksamheten. Dessa risker ar kreditrisk,
ranterisk, valutaexponeringar, likviditetsrisk, samt
refinansieringsrisk.

e Virdet pa Bolagets fastigheter dr det riskomrade som kan ha
storst paverkan pa Bolagets resultat. Fastigheternas
marknadsvarde paverkas av affirsmaissiga risker i form av
saval  forandrade  avkastningskrav som  fordndrade
marknadshyresantaganden och andra virdepdverkande
faktorer.

e Hyresintikter paverkas framst av affirsmassiga risker.
Tillvaxten i ekonomin styr sysselsattningsgraden, som ar
vasentlig grund for utbud och efterfragan pa hyresmarknaden
och darmed paverkar vakansgrad och hyresnivaer.

Huvudsakliga risker
avseende
vardepapperen:

Nedan beskrivs de huvudsakliga riskfaktorer relaterade till
Vardepapperen. Beskrivningen av riskfaktorerna ar inte
uttdmmande eller rangordnade efter grad av betydelse.

e Placering i Vardepapperen med fast rdnta innebar risk for
att senare andringar i marknadsrdntorna negativt kan
paverka vardet av Viardepapperen med fast ranta.
Generellt galler att lingre 16ptid pa Vardepapperen kan
innebara hogre risk.

e Marknadsviardena pa Viardepapperen som utges med en
vasentlig rabatt eller premie pa kapitalbeloppet tenderar
att fluktuera mer i forhallande till allminna férandringar i




rantelaget.

e Risken i en investering i Vardepapperen okar ju langre
loptiden ar. Aven marknadsrisken 6kar vid langre 16ptid
eftersom fluktuationen i priset blir stérre for
obligationslan med ldng 16ptid dn for obligationslan med
kort 16ptid.

e Nya och &dndrade lagar, forordningar, foreskrifter och
praxis kan komma att paverka Vardepapperen, vilket
skulle kunna innebdra att de berdkningsgrunder och
villkor som paverkar investerarnas faktiska avkastning
andras och att utfallet kan skiljer sig negativt fran de
tidigare berdkningsgrunderna.

e Fordringshavare har ingen sidkerhet i Bolagets tillgangar
och skulle vara oprioriterade borgenérer i hindelse av
Bolagets konkurs.

e Bristande likviditet i marknaden kan ha en negativ
inverkan pa marknadsvardet av Vardepapperen.

e Kreditvardering avspeglar inte alla risker.

e Bolaget har stor handlingsfrihet vad géller anvandningen
av lanebeloppet. Det finns en risk for att Bolaget inte
anvander lanebeloppet pa ett sitt som genererar ett
maximalt, eller ens positivt, resultat for Bolaget.

e Virdepapperen kommer inte att vara sdkerstidllda och
inget koncernforetag kommer att gd i borgen for
betalningsforpliktelser under Vardepapperen.
Koncernforetag kan att ha skulder till andra borgenarer.

AVSNITT E — ERBJUDANDE

121 Tilltinkt anvindning MTN och Obligationer emitterade under detta Grundprospekt-

av de forviantade utgor en del av Bolagets skuldfinansiering.
medlen:
E.3 Erbjudandets villkor: Priset ar rorligt och beror bland annat pa gillande rinta for

placeringar med motsvarande 16ptid samt upplupen kupongranta
sedan foregaende ranteforfallodag. Eftersom MTN och Obligationer
kan komma att ges ut l6pande under en langre tid ar det inte
mojligt att ange en enhetlig forséljningskurs eller ndgot annat fast
pris for skuldférbindelserna. De kan emitteras till par eller
under/dver par. Priset faststills for varje transaktion genom
overenskommelse mellan képare och siljare.




Intressen och
intressekonflikter:

Varken Emissionsinstituten, foretrddare for Bolaget eller dess
revisorer har ndgra intressen eller intressekonflikter som har
betydelse for emissioner/erbjudanden.

Kostnader for
investeraren:

Emissionsinstituten kan komma att debitera investerare avgifter i
samband med emissioner av Vardepapperen i enlighet med vad
som anges i Slutliga Villkor.

Utgivande Institut debiterar inte ndgon investerare i Instrument

nagra avgifter i samband med emissionen.




Slutliga Villkor
Emission av Lan 498
under Vasakronan AB:s (publ) ("Bolaget”) svenska MTN-program

For Lanet skall gilla Allménna Villkor for rubricerade MTN-program av den 8 oktober 2003, jaimte nedan
angivna Slutliga Villkor. Definitioner som anvidnds nedan framgar antingen av Allmanna Villkor eller pa
annat satt i det grundprospekt av den 24 augusti 2015 ("Grundprospektet”) som upprattats for MTN-
programmet i enlighet med artikel 5.4 i direktiv 2003/71/EG ("Prospektdirektivet”).

Detta dokument utgér de Slutliga Villkoren for Lan nr 498 och har utarbetats enligt artikel 5.4 i
Prospektdirektivet. Fullstindig information om Bolaget och erbjudandet kan endast fis genom
Grundprospektet, publicerade tillagg till Grundprospektet och dessa slutgiltiga villkor i kombination.
Grundprospektet och tillagg till Grundprospektet finns att tillgd pd www.vasakronan.se.

Dessa Slutliga Villkor ersatter Slutliga Villkor daterade den 29 april 2016, varvid Nominellt Belopp for
Lanet hojts med SEK 50 000 000 fran SEK 400 000 000 till SEK 450 000 000.

En sammanfattning av villkoren for Lanet bifogas dessa slutgiltiga villkor.

1.

Lianenummer:

)] Tranchebendamning:
Nominellt belopp:

)] Lan:

(i) Tranche 1

(iii) Tranche 2

(iv) Tranche 3

Pris:

Valuta:

Lagsta Valor och multiplar darav:
Lanedatum:

Startdag for rinteberakning:
Likviddag:

Aterbetalningsdag:
Rantekonstruktion:

Belopp pa vilket rinta ska beriknas:

Belopp till vilket Lan ska aterbetalas vid
den slutliga Aterbetalningsdagen:

BERAKNINGSGRUNDER FOR AVKASTNING:

13.

Fast rintekonstruktion:

8] Réntesats:
(ii) Réanteperiod:
(i) Rénteberakningsmetod:

(iii) Rénteforfallodag(ar):

(iv) Riskfaktorer:

498
3

SEK 450 000 000

SEK 250 000 000

SEK 150 000 000

SEK 50 000 000

99,963 % av Lagsta Valor
SEK

SEK 100 000

26 April 2016
Lanedatum

10 Maj 2016

26 April 2019

Fastranta

Nominellt Belopp

100 % av Nominellt Belopp

Tillampligt
0,7325 % arlig ranta beraknat pa Nominellt Belopp

Tiden fran den 26 April 2016 till och med den 26
April 2017 (den forsta Ranteperioden) och darefter
varje tidsperiod om ca 12 manader med slutdag pa
en Ranteforfallodag

(30/360), ojusterad

Arligen den 26 April, forsta gangen den 26 April
2017 och sista gangen den 26 April 2019

I enlighet med riskfaktorn med rubrik "MTN med fast


http://www.vasakronan.se/

ranta” i Grundprospektet.

14. Rorlig rintekonstruktion (FRN): Ej tillampligt
15. Nollkupong: Ej tillampligt
16. Realrinta: Ej tillampligt
OVRIG INFORMATION
17. Upptagande till handel pa Reglerad Tillampligt
Marknad:
)] Reglerad Marknad eller annan NASDAQ Stockholm
marknadsplats:
(i) Uppskattning av sammanlagda SEK 60 000

kostnader i samband med
upptagandet till handel:

(iii) Totalt antal vardepapper som tas 4500
upp till handel:
(iv) Tidigaste dagen for upptagande till 26 April 2016
handel:
18. Emissionslikvidens anviandning: I enlighet med Grundprospektet
19. Intressen hos fysiska eller juridiska Ej tillampligt
personer som ar inblandade i
emissionen:
20. Kreditvirderingsbetyg: Lanet har inte dsatts ett kreditvarderingsbetyg.
21. Datum for beslut till grund for I enlighet med Grundprospektet
upprittandet av emissionen:
22. Utgivande Institut: Swedbank AB (publ)
23. Administrerande Institut: Danske Bank A/S, Sverige Filial
24. Annan begrinsning av samtycke till Ej tillampligt
anvindning av Grundprospektet:
25. ISIN: SE0008294615

Bolaget bekraftar harmed att ovanstdende lanevillkor dr géllande for Lanet tillsammans med Allmanna
Villkor och foérbinder sig att i enlighet dirmed erldgga Kapitalbelopp och (i forekommande fall) ranta.

Bolaget bekriftar vidare att alla vasentliga hdndelser efter den dag for detta MTN-program gillande
Grundprospekt som skulle kunna paverka marknadens uppfattning om Bolaget har offentliggjorts.

Stockholm den 3 maj 2016
VASAKRONAN AB (publ)



