Vasakronan
Delarsrapport januari—juni 2013

VASAKRONAN

Delarsrapport januari-juni 2013

Hyresintakterna tkade med 1 procent i ett jamforbart bestand och uppgick totalt
till 2 995 mkr (2 980).

Uthyrningsgraden uppgick till 92,7 procent (93,1).

Fastighetskostnaderna tkade med 4 procent i ett jamforbart bestand till foljd av en
kall och snorik period.

Driftnettot uppgick till 2 099 mkr (2 118).

Resultat fore vardeférandringar och skatt 6kade till 1 324 mkr (1 293) till foljd av
ett forbattrat rantenetto.

Vardeforandring fastigheter uppgick till 859 mkr (1 017), vilket motsvarar en
vardeokning pa 1,0 procent (1,5). Bestandets varde uppgick vid periodens utgang
till 86,3 mdkr (83,3).

Pagaende projekt har en investeringsvolym pa 5,5 mdkr (4,3), varav 3,1 mdkr (2,6)
ar upparbetat.

Orealiserad vardeforandring pa finansiella instrument uppgick till 1 042 mkr (56) till
folid av hojda langfristiga marknadsréntor.

Resultat efter skatt 6kade till 2 534 mkr (1 753).

Vasakronan i sammandrag

Jan-juni Jan-juni April-juni April-juni  Juli 2012~ Jan-dec
Belopp i mkr 2013 2012 2013 2012  juni 2013 2012
Hyresintakter 2995 2980 1489 1531 5984 5969
Driftnetto 2099 2118 1053 1109 4253 4272
Resultat fore véardeforandringar och skatt 1324 1293 668 735 2644 2613
Resultat efter skatt 2534 1753 1696 716 4753 3923
Kassaflode l6pande verksamhet fore
forandring i rorelsekapital 1362 1261 747 676 2533 2432
Marknadsvarde fastigheter 86283 83301 86 283 83301 86 283 84074
Uthyrningsgrad, % 92,7 93,1 92,7 93,1 92,7 93,0
Overskottsgrad, % 70 71 71 72 71 72
Rantetackningsgrad, ggr 2,8 2,6 2,8 3,1 2,7 2,7
Soliditet, % 38 35 38 35 38 37
Kontrakterad hyra per Kontrakterad hyra per
geografisk marknad fastighetskategori

N 4

MW Stockholm, 65% M Oresund, 10% W Kontor, 81% | Ovrigt, 4%
M Goteborg, 18% M Uppsala, 7% M Handel, 15%
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Vasakronan andra kvartalet 2013

UTVECKLING AV BESTANDET
Bestandet tillfors kontinuerligt moderna och effektiva
fastigheter genom nyproduktion och utveckling av
befintliga fastigheter. Den totala investerings-
volymen for pagaende projekt har okat till
5,5 mdkr, varav 3,1 mdkr ar upparbe-
tat, och arets investering beraknas
till 2,8 mdkr (2,2). Projektport-
féljen har en 1ag risk med en
genomsnittlig uthyrningsgrad
pa 86 procent i de stérre
projekten.

Under forsta halvaret har
beslut fattats om att starta nya
projekt i Solna och Kista for en
total investeringsvolym pa 700
mkr. Efter periodens utgang har
beslut fattats om att uppféra ytterli-
gare ett kontor pa 20 000 kvadratmeter
i Kista Terrass. Fastigheten ar helt uthyrd
och investeringen uppgar till 500 mkr.

TRANSAKTIONER

Som komplement till projektutveckling dkas bestandets
kvalitet genom forvarv. | april férvarvades den moderna
kontorsfastigheten Black Building av IVG Institutional
Funds for 468 mkr. Fastigheten ligger i centrala Sund-
byberg som &r en av Stockholms mest attraktiva kontors-
marknader. Vasakronan ager sedan tidigare tva fastig-
heter i omradet, bada i narheten av Black Building.
Fastigheten omfattar drygt 12 000 kvadratmeter uthyr-
bar area och &r fullt uthyrd med Svenska Kraftnat som
dominerande hyresgast.

Parallellt med att bestandet tillfors nya fastigheter
genom projekt och férvarv utvarderas I6pande mojlig-
heten att sélja fastigheter. Under det andra kvartalet
avyttrades darfor fastigheten Hingsten 1 i Taby till
Kvarnstenens Fastighets AB fér 90 mkr och fastigheten
Lorensberg 55:3 i centrala Goteborg till Sigillet Fastig-
hets AB for 66 mkr. Dessutom tecknades avtal om for-
saljning av Lidingd centrum till Rockspring for 771 mil-
joner kronor och blandfastigheten Algen 24 pa
Ostermalm i Stockholm till HEFAB Fastighets AB for
435 mkr. Fastigheterna frantraddes i bérjan av juli.

Vasakronan blir
det férsta foretaget
i Sverige att miljocerti-
fiera stora delar av det
befintliga bestandet
enligt LEED Volume
Program.

MILJOCERTIFIERINGAR
Vasakronan har hogt stéllda mal nar det galler hallbar-
hetsarbetet, inte minst inom miljéomradet, och intres-
set fran vara hyresgaster 6kar stadigt. Att byggnaden
ar miljocertifierad ar ofta ett krav nar hyres-
gaster tecknar nya kontrakt och darfor
finns ett mal om att 6ka andelen milj6-
certifierade byggnader.
Vid nyproduktion och férvarv,
som vid forvarvet av fastigheten
Black Building, stalls krav pa
miljocertifiering redan fran boérjan,
men for att na de hogt stallda
malen kravs att vi riktar in oss
aven pa de befintliga fastigheterna.
Vasakronan har ett strukturerat
arbetsséatt for forvaltningen av byggna-
derna och aven tydliga processer for
miljdarbetet. Det gor det mojligt att certi-
fiera ett stort antal befintliga fastigheter pa en
gang genom att anvanda LEED Volume Program. En
sadan certifiering innebar att arbetet med att certifiera
varje fastighet minskar, vilket ocksa gor att kostnaden
minskar drastiskt.
Vasakronan blir det forsta foretaget i Sverige, och
ett av de forsta i Europa, att genomfoéra en certifiering
enligt LEED Volume Program. Arbetet ar pabdrjat och
beréknas vara klart under forsta delen av 2014.

RESULTATET FOR DET

ANDRA KVARTALET

Driftnettot minskade till 1 053 mkr (1 109) till féljd av
bestandsférandringar samt hogre fastighetskostnader
pa grund av en forhallandevis kall var. Resultat fore
vardeforandringar och skatt uppgick till 668 mkr
(735).

Orealiserad vardeforandring pa finansiella instrument
gav en positiv resultateffekt pa 628 mkr (-357) till foljd
av hojda langa marknadsrantor. Vardeférandringen pa
fastigheter uppgick under kvartalet till 855 mkr (578)
och resultat efter skatt 6kade darigenom till 1 696 mkr
(716).
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Marknadsoversikt

MAKROEKONOMIN

Den globala ekonomin ar fortsatt svag aven om konjunk-
turaterhamtningen i USA fortsatter och en bedémd for-
siktig aterhamtning i euroomradet inleds i slutet av
2013. For Sveriges del innebér det i det korta perspek-
tivet att exporten inte lar dka, och det blir darfér den
inhemska efterfragan som far driva en eventuell ater-
hamtning. Enligt den senaste prognosen fran Konjunk-
turinstitutet (K1) drar dock aterhamtningen ut pa tiden
och inleds inte forran till hosten.

Den svenska tillvaxten var hog under inledningen av
aret. Kl hojer darfor sin prognos for BNP-tillvaxten under
2013 med 0,2 procentenheter till 1,5 procent for att
sedan 6ka till 2,5 procent under 2014.

Arbetslésheten bedéms fortsatt ligga runt 8 procent
under 2013 och 2014. | kombination med de mattliga
I6nedkningarna i arets avtalsrorelse medfor det ett lagt
inflationstryck. Bedémningen ar att Riksbanken trots det
inte kommer att sénka reporantan utan att den kvarstar
oférandrad fram till 2015.

FASTIGHETSMARKNADEN
Fastighetsmarknaden ar fortsatt stark. Under andra
kvartalet 6kade transaktionsvolymen och pa den svenska
fastighetsmarknaden genomférdes transaktioner till ett
varde om 27 mdkr. Under férsta halvaret summerar det
till en total transaktionsvolym om 45 mdkr (48) enligt
uppgift fran DTZ Research. Av transaktionsvolymen
omsattes cirka 32 procent (42) i Stockholm och
omkring 22 procent utgjordes av kontorsfastigheter.
Svenska aktorer star fortsatt for merparten av omsatt-
ningen.

STOCKHOLM

Hyresmarknaden i Stockholm har varit stabil under for-
sta halvaret. Vakansnivan fér moderna kontorslokaler i
Stockholm CBD ligger sedan arsskiftet kvar pa 4,5 pro-
cent. Aven i Stockholms innerstad har vakansnivan varit
stabil och uppgar till knappt 10 procent. | Stockholms
ytteromraden har vakanserna stabiliserats och vakans-
nivan bedéms uppga till 14,5 procent, &ven om nivan
varierar stort mellan olika omraden.

Marknadens direktavkastningskrav for kontorsfastig-
heter i CBD har sjunkit nagot sedan arsskiftet och upp-
gar till 4,5 procent. | 6vriga innerstaden bedéms
direktavkastningskravet vara oférandrat 5,2 procent.
| ytteromradena bedéms direktavkastningen uppga till
narmare 6,5 procent, vilket ocksa ar i niva med ars-
skiftet.

GOTEBORG
| Géteborg har det begransade nytillskottet av moderna
kontorslokaler i CBD samt den stadigt 6kande efterfragan
pa kontorslokaler inneburit stigande hyresnivaer. Aven
vakansnivan har paverkats och i CBD har den sjunkit
stadigt sedan arsskiftet 2010/2011 foér att nu uppga till
drygt 5 procent enligt DTZ.

Direktavkastningskraven for de basta kontorsobjekten i

Goteborg CBD ar stabila och bedéms uppga till 5 procent.

ORESUND
Kontorshyresmarknaden i Oresund praglas av ett stort
utbud till f6ljd av en omfattande nyproduktion, &ven om
det nu dampats nagot till f6ljd av konjunkturlaget.
Vakansnivan for kontor i Malmé CBD bedéms ligga kvar
pa samma niva som vid arsskiftet och uppgar till drygt
9 procent. Aven vakansnivderna for fastigheter med
A-lage i Lund beddms vara stabila sedan arsskiftet och
uppgar till drygt 5 procent.

Direktavkastningskraven for de basta kontorsobjekten
i Malmoé CBD beddms uppga till runt 5,5 procent och till
5,9 procent fér A-lage i Lund, vilket &r i niva med ars-
skiftet.

UPPSALA

Hyresmarknaden i Uppsala har under de senaste aren
starkts vad galler moderna kontorslokaler i centrala lagen
och marknadshyrorna ligger pa en stabil niva. Vakans-
graden har sedan flera ar tillbaka legat pa omkring 5 pro-
cent i de centrala delarna och direktavkastningskraven
for centrala kontorsfastigheter bedéms fortsatt ligga pa
knappt 6 procent.

Marknadens direktavkastningskrav kontor
Avser genomsnittligt direktavkastningskrav vid periodens utgang
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Koncernens resultatrakning

| sammandrag

. Jan—juni Jan-juni  April-juni April-juni Juli 2012- Jan-dec
Belopp i mkr 2013 2012 2013 2012 juni 2013 2012
Hyresintakter 2995 2980 1489 1531 5984 5969
Driftkostnader -407 -387 -181 -178 -754 -734
Reparationer och underhall -59 -60 -32 -30 -131 -132
Fastighetsadministration -130 -122 -73 -69 -254 —246
Fastighetsskatt -236 -231 -119 -114 -465 -460
Tomtrattsavgéld -64 -62 -31 =31 -127 -125
Summa fastighetskostnader -896 -862 -436 -422 -1732 -1697
Driftnetto 2099 2118 1053 1109 4253 4272
Central administration -43 -39 -23 -19 -85 -81
Resultat frdn andelar i joint venture 0 -2 0 -1 1 -1
Ovriga rorelsekostnader 0 0 0 0 0 0
Réntenetto -732 -784 -362 -354 -1525 -1577
Resultat fore vardeférandringar och skatt 1324 1293 668 735 2644 2613
Véardeforandring forvaltningsfastigheter 859 1017 855 578 1096 1254
Orealiserad vardeforandring finansiella instrument 1042 56 628 -357 433 —b53
Avyttrad/nedskriven goodwill -11 24 -11 -11 -49 -62
Resultat fore skatt 3214 2342 2 140 945 4124 3252
Skatt -680 -589 -444 -229 580 671
Periodens resultat 2534 1753 1696 716 4704 3923
Ovrigt totalresultat
Omklassificerbara poster
Kassaflodessakringar 5 4 3 3 8 7
Inkomstskatt kassaflodessakringar -1 -1 0 -1 -3 -3
Ej omklassificerbara poster
Pensioner, omvéardering - - - - -11 -11
Restriktion for 6verskott i pensionsplan med
tillgdngstak 0 0 0 0 0 0
Inkomstskatt pensioner 0 0 0 0 3 3
Periodens ovriga totalresultat netto efter skatt 4 3 3 2 -3 -4
Summa totalresultat for perioden® 2538 1756 1699 718 4701 3919
Nyckeltal
Overskottsgrad, % 70 71 71 72 71 72
Rantetackningsgrad, ggr 2,8 2,6 2,8 3,1 2,7 2,7

1) Da inga minoritetsintressen foreligger ar hela resultatet hanférligt till moderbolagets aktiedgare.

Inga potentiella aktier forekommer varfor det inte finns ndgon utspadningseffekt.
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Kommentarer resultatrakning

HYRESINTAKTER

Hyresintakterna uppgick under perioden till 2 995 mkr
(2 980). | ett jamforbart bestand ckade hyresintakterna
med knappt 1 procent till féljd av nyuthyrningar och
omférhandlingar.

Nyuthyrningar har gjorts motsvarande en arshyra pa
255 mkr (195), varav 72 mkr avser nybyggnadsprojekt.
Samtidigt har omférhandlingar eller férlangningar mot-
svarande en arshyra pa 438 mkr (422) genomforts under
perioden och resulterat i en ny utgadende hyra som Gver-
stiger den tidigare med 0,6 procent (2,2). Nettouthyr-
ningen for perioden uppgick till 68 mkr (44).

Kontrakterad hyra uppgick vid utgangen av perioden
till 5906 mkr (6 069) med en genomsnittlig atersta-
ende |6ptid pa 4,4 ar (4,6).

Uthyrningsgraden uppgick till 92,7 procent (93,1)
per 30 juni 2013.

FASTIGHETSKOSTNADER
Fastighetskostnaderna 6kade med 4 procent under
perioden. | ett jamforbart bestand var 6kningen 3 pro-
cent och forklaras framst av hégre kostnader till foljd
av en kall och snérik period.

DRIFTNETTO

Driftnettot minskade till 2 099 mkr (2 118). | ett
jamfoérbart bestand minskade driftnettot med knappt
1 procent till féljd av hégre fastighetskostnader. Over-
skottsgraden minskade till 70 procent (71).

ADMINISTRATION

Kostnaden for fastighetsadministration ékade till 130 mkr
(122) medan kostnaden fér central administration upp-
gick till 43 mkr (39).

0 0
2009 20102011 2012 2013

B Hyresintakter
Hyresintakt kr/kvm

85
2009 2010 2011 2012 2013

Stabila hyresintakter Stabil uthyrningsgrad Hog 6verskottsgrad
Mkr Kr/kvm % Mkr %
3500 3500 95 2400 90
3000 3000
93
2500 2 500 1800 80
2000 2 000 91
1500 1200 70
1500 -
1000 1000
. 600 60
500 500 g

0 50
2009 2010 2011 2012 2013

M Driftnetto
Overskottsgrad

Januari-juni Per 30 juni

Januari-juni




Vasakronan

Delarsrapport januari—juni 2013

Kommentarer resultatrakning

RANTENETTO
Rantenettot forbattrades till féljd av sjunkande korta
marknadsrantor och lagre kreditmarginaler och uppgick
till =732 mkr (-784). Vid utgangen av perioden hade den
genomsnittliga lanerantan minskat till 3,1 procent (3,6).
Refinansieringsrantan, inklusive kreditmarginaler, for en
motsvarande laneportfolj uppgick till 2,5 procent (3,0).

Genomsnittlig rantebindning minskade till 4,3 ar
(4,7). Rantebindningsforfall 1angre an 5 ar minskade till
46 procent (51) av rantebarande skulder, samtidigt som
andelen rantebindningsforfall inom 1 ar minskade till
46 procent (47). Det medfor att rantekénsligheten &r
lag. En hojning av rantenivan skulle dessutom medféra
att en orealiserad vardedkning pa langfristiga ranteswap-
par kan anvandas for att motverka 6kade rantekostnader
pa kort rantebindning.

Rantetackningsgraden ¢kade till 2,8 ganger (2,6) till
féljd av att rantenettot forbattrats. Policyn ar att rénte-
tackningsgraden ska uppga till lagst 1,9 ganger.

RESULTAT FORE VARDEFORAND-
RINGAR OCH SKATT

Resultat fore vardeférandringar och skatt dkade till

1 324 mkr (1 293), en 6kning med drygt 2 procent.
Forbattringen forklaras av det forbattrade rantenettot.

VARDEFORANDRING FORVALTNINGS-
FASTIGHETER
Per 30 juni 2013 har hela fastighetsbestandet varderats
externt av antingen DTZ eller Forum Fastighetsekonomi.

Sammantaget uppgar vardeférandringen pa Vasakro-
nans fastigheter till 859 mkr, vilket motsvarar en varde-
6kning pa 1,0 procent. Vardedkningen avser fastigheter i
Stockholm och Goéteborg och utgdrs framst av héjningar
i marknadshyresantagandena, men aven lagre direktav-
kastningskrav har paverkat positivt. Vardenedgangen
totalt for fastigheterna i Uppsala och Oresund &r hanfor-
lig till enskilda fastigheter.

Direktavkastningskraven uppgick i genomsnitt till
5,66 procent, att jamféra med 5,70 procent fér motsva-
rande fastigheter vid arsskiftet.

Vardepaverkande faktorer

Virdepaverkan, %

Avkastningskrav 0,7
Marknadshyresforandring 1,8
Investeringar och andra vardepaverkande

faktorer? -15
Totalt Vasakronan 1,0

1) Avser framst férandrade kontraktsférhéllanden och antaganden om
investeringar, kostnader och vakanser.

Vardeforandring per region
Bidrag till vérde-
Vardeforandring, forandring,
% %-enheter
Stockholm 1,2 0,8
Goteborg 2,2 0,4
Oresund -0,3 -0,1
Uppsala -1,6 -0,1
Totalt Vasakronan 1,0

Vardeforandring fordelat per fastighetstyp

Bidrag till varde-

Vardeforandring, forandring,

% %-enheter

Forvaltade fastigheter 0,7 0,6
Projekt- och

utvecklingsfastigheter 29 0,3

Transaktioner 53 0,1

Totalt Vasakronan 1,0

Jamn fordelning av hyresforfall

Antal
kon- Arshyra, % av
trakt mkr totalt

2013 572 393 7
2014 1057 1098 18

2015 854 1049 18

2016 756 906 15

2017 264 543 9

2018-ff 619 1656 28

Garage 1140 166 3

m T 7% Summa 5262 5811 98
Tjﬁ‘ﬁ;‘/ Bostader 1169 95 2
Ovrigt, 13% Totalt 6431 5906 100

Stor spridning pa manga Storst andel hyresgaster
hyresgaster med offentlig verksamhet
Andel i %
SEB 3
H&M 2
Kriminalvarden 2
Rikspolisstyrelsen 2 »
Forsékringskassan 2
Posten Sverige 2
Sony Mobile
Communications 2
Ericsson Sverige 2
Ahléns 1 W Offentlig
verksamhet, 27%
Domstolsverket 1 B Tjanster, 19%
Summa 19 W Konsumentvaror, 18%
Finans, 9%
Stérsta hyresgéaster, andel av kontrakterad Fordelning per bransch, andel av
hyra kontrakterad hyra

Forfallostruktur kontrakterad hyra
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Kommentarer resultatrakning

VARDEFORANDRING FINANSIELLA
INSTRUMENT

Orealiserad vardeférandring pa derivat uppgick till

1 042 mkr (56) till foljd av hdjda langfristiga marknads-
rantor. Vardeférandringen forstarks av att hela 46 pro-
cent av rantebindningsfarfallen i laneportféljen har en
rantebindning 6verstigande 5 ar och med en genom-
snittlig I6ptid av 9 ar. Den orealiserade vardeforand-
ringen har ingen kassaflodeseffekt och kommer inte

SKATT
| koncernen redovisas en total skattekostnad om
—680 mkr (-589). Av skattekostnaden utgérs

-590 mkr (-523) av uppskjuten skatt pa temporéara

skillnader mellan redovisat varde och skattemassigt
varde, framst hanforlig till forvaltningsfastigheter.

Aktuell skatt uppgar till =90 mkr (-66) och avser
redovisningsmassigt beraknad skatt. Denna beddms

inte komma att betalas da det finns outnyttjade under-

heller att ge nagon effekt pa resultatet om derivaten skottsavdrag.

behalls till forfall.
Derivatportféljen uppgar till 35 mdkr (46) och bestar

huvudsakligen av ranteswappar om 28 mdkr och for-

langningsbara ranteswappar om 6 mdkr.
Finansiella risker

Utfall

Finansieringsrisk Finanspolicy 2013-06-30
Kapitalbindning minst 2 ar 3,3ar
Laneforfall 12 man max 40 % 28 %
Kreditléften och likvida medel/laneforfall 12 man — minst 100 % 136 %
Raénterisk
Rantetackningsgrad minst 1,9 ggr 2,8 ggr
Réntebindning 1-6ar 4.3 ar
Rantebindningsforfall inom 12 ménader max 70 % 46 %
Kreditrisk
Motpartsrating lagst A— uppfyllt
Valutarisk
Valutaexponering ej tillatet uppfyllt

Forbattrad rantetackningsgrad

Ggr

0
2009 2010 2011 2012 2013

Januari-juni

Finansiering forfallostruktur 2013-06-30

Réantebindning

Kapitalbindning

Kreditloften

Ar Mkr  Andel, % Raénta, % Mkr  Andel, % Mkr Andel, %
0-1ar 21659 46 3,00 13275 28 15150 100
1-2ar 657 1 3,6 7768 17 - -
2-3ar -105 0 3,7 7978 17 - -
3-4ar 586 1 3,2 4662 10 - -
4-5ar 2698 6 3,5 5812 12 - -
5 &r och éver 21462 46 31 7462 16 - -
Totalt 46 957 100 3,1 46 957 100 15150 100

rantan 0-1 ar till 2,0%.

1) | den genomsnittliga réntan O-1 &r ingér kreditmarginaler aven for langre loptider. Exkluderas denna effekt uppgar den genomsnittliga

For &r 2-3 ar ranteexponeringen negativ. Det forklaras av att ingdngna swapavtal dverstiger lan med motsvarande réantebindningstid.
Genomsnittlig rantebindningstid minskade till 4,3 &r (4,7) och kapitalbindning 6kade till 3,3 ar (2,6).
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Koncernens balansrakning
| sammandrag

Belopp i mkr 2013-06-30 2012-06-30 2013-03-31 2012-03-31 2012-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Immateriella anlédggningstillgangar 2319 2369 2330 2380 2330
Forvaltningsfastigheter 86 283 83301 84 545 80325 84074
Materiella anlaggningstillgdngar 54 47 48 47 43
Finansiella anlaggningstillgdngar 494 511 502 491 505
Summa anldggningstillgangar 89 150 86 228 87 425 83 243 86 952

Omsittningstillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar 586 670 754 915 751
Likvida medel 2852 2153 1395 2516 1616
Summa omsittningstillgangar 3438 2823 2149 3431 2 367
Summa tillgangar 92 588 89 051 89574 86 674 89 319
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 35056 31259 33499 30753 32660
Langfristiga skulder

Réntebarande skulder 33682 31587 32503 29 568 31599
Uppskjuten skatteskuld 7530 8468 7128 8293 6942
Ej réntebédrande skulder 620 1098 1246 765 1674
Summa langfristiga skulder 41 832 41 153 40 877 38626 40 215
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 13275 14176 12888 14904 13234
Ej réntebédrande skulder 2425 2463 2310 2391 3210
Summa kortfristiga skulder 15700 16 639 15198 17 295 16 444
Summa eget kapital och skulder 92 588 89 051 89574 86 674 89 319

Koncernens féorandring av
eget kapital | sammandrag

Ovrigt

tillskjutet Andra Balanserade Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserver  vinstmedel kapital
Ingaende eget kapital 2012-01-01 4000 4227 -35 21524 29716
Totalresultat 4 3915 3919
Lamnat koncernbidrag efter skatt -763 -763
Utdelning -212 -212
Utgaende eget kapital 2012-12-31 4000 4227 -31 24 464 32660
Ingdende eget kapital 2013-01-01 4 000 4227 -31 24 464 32660
Totalresultat 4 2534 2538
Utdelning -142 -142
Utgaende eget kapital 2013-06-30 4000 4227 -27 26 856 35056
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Kommentarer balansrakning

IMMATERIELLA TILLGANGAR
De immateriella tillgangarna utgérs huvudsakligen av
goodwill. Den har uppkommit genom att uppskjuten
skatt pa fastigheter redovisats till nominell skattesats
vid rorelseférvarv, samtidigt som den skattesats som till-
lampades vid berékning av kdpeskillingen vid forvarven
var lagre an den nominella. Vardet av goodwill uppgick
per 30 juni 2013 till 2 219 mkr (2 269), dar minsk-
ningen framst beror pa forsaljning av fastigheter.
Resterande del av de immateriella anlaggningstill-
gangarna utgors av vardet pa varumérket Vasakronan
och uppgick till 100 mkr (100).

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Per 30 juni 2013 har Vasakronans fastighetsbestand
varderats externt med ett beddmt marknadsvarde om
86 283 mkr, jamfort med 84 074 mkr vid arsskiftet
2012/2013. Vérdeférandringen under perioden upp-
gick till 859 mkr (1 017).

Véarderingarna har utférts enligt riktlinjerna for [PD
Svenskt Fastighetsindex och med samma metodik som

FASTIGHETSPROJEKT

De pagaende fastighetsprojekten har, med hansyn till pro-
jekt som beslutats efter periodens utgang, en total inves-
teringsvolym pa 5 515 mkr (4 333), varav 3 103 mkr

(2 597) var upparbetat per 30 juni 2013. Den totala
investeringsvolymen for pagaende projekt har 6kat och
arets investering beraknas nu till 2,8 mdkr (2,2). Projek-
ten har totalt sett en |ag risk genom en hég uthyrnings-
grad, och for flera av projekten finns det langa hyresavtal
tecknade med hyresgaster inom offentliga sektorn. Den
totala uthyrningsgraden i de storre projekten uppgick till
86 procent.

Under det andra kvartalet tillkom ett projekt i fastig-
heten Hasten i Uppsala med en investering pa 115 mkr.
Projektet avser ombyggnad och modernisering av hela
fastigheten och beréknas vara fardigstallt i slutet av
2013.

Efter periodens utgang har beslut fattats om att upp-
fora ytterligare ett kontor i Kista Terrass. Fastigheten ar
helt uthyrd och investeringen uppgar till 500 mkr.

vid tidigare varderingar. Marknadsvardet paverkas av R . .
. o . g . Fortsatt 6kade fastighetsvarden
fastighetsspecifika vardepaverkande handelser som ny-
och omtecknade hyreskontrakt, avflyttningar och inves- Mkr 2013 2012
teringar. Hansyn har aven tagits till de férandringar som Ingdende virde 1 januari 84074 82370
bedéms ha s"ke.t.t i markpadshyra, dlrfak.tavkastnllng.skrav Investeringar 1075 995
och vakansforvantall']. F"or e"n mgr utforlig t.)eskrlvmng av Forvary 464 2086
Vasakronans Tﬂetodlk.forlvar?.grggla; faﬂstl.gheter,lse FOrBlringar 181 3167
Vasakronans arsredovisning for pasidan 71. T e e 251 1017
Utgaende vérde 30 juni 86 283 83 301
Okade investeringar i storre projekt
Total investering, Upparbe- Andel upp- Lokalarea, Berdknat Uthyrnings-
Ort Fastighet mkr tat, mkr arbetat, % kvm fardigstallt grad, %
Gasklockan 3,
Malmao Rattscentrum 1180 913 77 58000  juli2014 100
Kaninen 26 och 27,
Malmo Triangeln 510 366 72 22900 feb2014 75
Spektern 13,
Stockholm, City Regeringsgatan 360 355 99 30000 maj2014 76
Stockholm, Telefonfabriken 1,
Telefonplan Telefonplan 320 115 36 31000 jan2016 74
Stockholm, Solna  Rosenborg 3, Frosunda 550 224 41 16500 nov2014 83
Stockholm, Svea Artilleri 14,
Ostermalm Valhallavagen 260 231 89 6600 juni2013 93
Stockholm, Kista ~ Modemet 1, Hus 9 480 32 7 19100 feb 2015 100
Inom Vallgraven 9:13,
Goteborg Perukmakaren 205 138 67 8000 mars?2014 81
Bladet 3, If-huset
Stockholm, Solna  Bergshamra 135 109 81 32000 dec2013 91
Uppsala Kungsangen 4:4, Hasten 115 67 58 6800 dec?2013 37
Totalt storre fastighetsprojekt 4115 2 550 62 86
Ovriga projekt 900 553
Totalt per 30 juni 5015 3103
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Kommentarer balansrakning

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt beraknas med en nominell skatt pa

22 procent pa skillnader mellan redovisat varde och
skattemassigt varde pa tillgangar och skulder. Uppskju-
ten skatt, som ar ett netto av uppskjutna skattefordringar
och uppskjutna skatteskulder, uppgick per 30 juni 2013
till 7 530 mkr (8 468) och ar till storsta delen hanforlig
till forvaltningsfastigheter. Minskningen jamfért med
foregaende ar beror framst pa omvarderingen av upp-
skjuten skatt fran 26,3 till 22 procent till f6ljd av sank-
ningen av bolagsskatten vid arsskiftet.

Skattemassiga underskott for vilka uppskjutna skatte-
fordringar har redovisats uppgick per 31 december
2012 till 1 950 mkr med en uppskjuten skattefordran
om 429 mkr.

RANTEBARANDE SKULDER

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel
Okade till 44 105 mkr (43 610). Den genomsnittliga
kapitalbindningen okade till 3,3 ar (2,6) till foljd av en
hogre andel langfristiga banklan. Andelen laneférfall
kommande 12 manader minskade till 28 procent (31)
av rantebarande skulder. Vid utgangen av perioden var
andelen kapitalmarknadsfinansiering 63 procent (64)
och andelen bankfinansiering 37 procent (36).

Under forsta halvaret har Vasakronan emitterat obli-
gationer uppgaende till 3,5 mdkr och tagit upp banklan
pa 3 mdkr. Banklan mot sé&kerhet i form av pantbrev
eller aktier i dotterbolag 6kade till 17 179 mkr (14 681)
vilket motsvarar 19 procent av totala tillgangar. Finans-
policyn anger att 1an mot sakerhet inte ska 6verstiga
20 procent av totala tillgangar.

Likvida medel uppgick till 2 582 mkr (2 153) och bin-
dande kreditloften, vilka inte var utnyttjade, uppgick till
15 150 mkr (14 950). Bindande kreditléften och likvida
medel motsvarar 136 procent (121) av laneférfall kom-
mande 12 manader.

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet 6kade under perioden genom

det positiva totalresultatet pa 2 538 mkr (1 756) till
35 056 mkr. Soliditeten 6kade till 38 procent (35) och
belaningsgraden minskade till 51 procent (52).

Soliditeten har fortsatt att 6ka

40
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20
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Per 30 juni

Diversifierad upplaning med goda reserver

Mkr Laneram Varav utnyttjat Andel, %
Certifikatprogram 15000 8302 18
MTN-program 25000 20895 44
NOK-obligationer 331 331 1
Banklan utan sékerhet 250 250 1
Banklan mot sékerhet 17179 17179 36
Bindande kreditléften 15150 - -
Totalt 46 957 100

Fordelning finansieringskéllor, andel av totala laneportfélien
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Koncernens kassaflddesanalys
| sammandrag

Jan—juni Jan-juni April-juni  April-juni Juli 2012- Jan-dec
Belopp i mkr 2013 2012 2013 2012 juni 2013 2012
Den I6pande verksamheten
Resultat fore vardeforandringar och skatt 1324 1293 668 735 2644 2613
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet -4 -4 -2 -1 -13 -13
Réntenetto 732 784 362 354 1525 1577
Betald ranta netto -683 -803 -278 -407 -1608 -1728
Betald skatt -7 -9 -3 -5 -15 -17
Kassafldde fore forandring i rorelsekapital 1362 1261 747 676 2533 2432
Okning (-) / minskning (+) av rérelsekapital 275 82 175 194 102 -91
Kassafléde fran den Iépande verksamheten 1637 1343 922 870 2635 2 341
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -1075 -995 -611 -528 -2 300 -2220
Forvarv av fastigheter -464 -2 086 -461 -2 086 -1348 -2970
Forsaljning av fastigheter 189 2849 189 206 1710 4370
Ovriga materiella anlaggningstillgéngar netto -18 -4 -9 -3 -20 -6
Aktier och andelar netto 0 0 0 0 -10 -10
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar 0 373 0 100 0 373
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1368 137 -892 -2311 -1968 -463
Kassaflode efter investeringsverksamheten 269 1480 30 -1441 667 1878
Finansieringsverksamheten
Utdelning och koncernbidrag -1177 -1273 -142 212 -1177 -1273
Upptagna rantebarande skulder 7525 7291 4998 3806 9614 9380
Amortering rantebarande skulder -5381 -7 825 -3429 -2516 -8405 -10849
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 967 -1807 1427 1078 32 -2742
Periodens kassaflode 1236 -327 1457 -363 699 -864
Likvida medel vid periodens borjan 1616 2480 1395 2516 2153 2 480
Periodens kassaflode 1236 -327 1457 -363 699 -864
Likvida medel vid periodens slut 2852 2153 2852 2153 2 852 1616
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Kommentarer kassaflddesanalys

LOPANDE VERKSAMHETEN )
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten, fore for- Stabilt kassaflode fran den I5pande verksamheten
andring i rérelsekapital, 6kade till 1 362 mkr (1 261).

Okningen forklaras av ett forbattrat rantenetto. s
Efter en forandring av rorelsekapitalet pa 275 mkr 2000

(82) uppgick kassaflodet fran den I6pande verksam-

heten till 1 637 mkr (1 343). 1500

INVESTERINGSVERKSAMHETEN 1000

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till

—1 368 mkr (137) och utgors till stérsta delen av inves- 00

teringar i befintliga fastigheter pa -1 075 mkr (-995).

Under perioden har ocksa fastigheter forvarvats for &

-464 mkr (-2 086) och salts for 189 mkr (2 849).

Kassaflode efter investeringsverksamheten uppgick =l

till 269 mkr (1 480). 1000

2009 2010 2011 2012 2013
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till L éf;izfr'ﬁ%eif:g:‘el‘g:fa”;teare’ksamhet fore
967 mkr (-1 807). | kassaflodet ingar utbetalning till
agaren av koncernbidrag och utdelning om totalt -1 177
mkr (=1 273). Dértill har rantebérande skulder 6kat med —
2 144 mkr (-534). Januartuni
Kassaflodet uppgick till 1 236 mkr (-327) och likvida

M Kassaflode efter investeringsverksamheten

medel uppgick till 2 852 mkr (2 153) vid utgangen av
perioden.

Fastighetsforsaljningar

Fastighet Ort Kdpare Kopeskilling, mkr Frantrdde
Hingsten 1 Taby, Stockholm Kvarnstenens Fastighets AB 90 2013-04-03
Lorensberg 55:3 Goteborg Sigillet Fastighets AB 66 2013-05-23
Heden 705:14 (del av) Goteborg NCC 38 2013-06-27
Summa fastighetsvarde 194
Transaktionskostnader och avdrag for latent skatt -5
Total kdpeskilling 189

Fastighetsforvarv

Fastighet Ort Saljare Kopeskilling, mkr Tilltrade
Stapelbadden 3

(tillaggskopeskilling) Malmo NCC 3 -
Magasinet 1, Black Building ~ Sundbyberg, Stockholm IVG Institutional Funds 468 2013-04-30
Summa fastighetsvarde 472
Transaktionskostnader och avdrag for latent skatt -8

Total kdpeskilling 464
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Vasakronan totalt och per region

Totalt Vasakronan januari—juni Kontrakterad hyra per geografisk marknad Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2013 2012

Marknadsvarde, mkr 86283 83301

Hyresintakter, mkr 2995 2980 W Stockholm, 65% W Kontor, 81%

Driftnetto, mkr 2099 2118 “ B Goteborg, 18% ‘ kit

- - M Oresund, 10% [ @i A

Overskottsgrad, % 70 71 W Uppsala, 7%

Uthyrningsgrad, % 93 93

Antal fastigheter 192 199

Area, tkvm 2637 2640

Stockholm januari-juni Kontrakterad hyra, andel av Vasakronan totalt ~ Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2013 2012

Marknadsvarde, mkr 56 194 54 288 u 5 \‘  Kontor, 93%

Hyresintakter, mkr 1920 1936 ° W Handel, 4%

Driftnetto, mkr 1334 1359 W Ovrigt, 3%

Overskottsgrad, % 69 70

Uthyrningsgrad, % 91 92

Antal fastigheter 92 91

Area, tkvm 1619 1623

Goteborg januari—juni Kontrakterad hyra, andel av Vasakronan totalt ~ Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2013 2012

Marknadsvarde, mkr 15835 16 109 B 155 B Kontor. 48%

Hyresintakter, mkr 563 547 M Handel, 43%

Driftnetto, mkr 428 426 = Ovrigt, 9%

Overskottsgrad, % 76 78

Uthyrningsgrad, % 97 97

Antal fastigheter 36 45

Area, tkvm 418 457

Oresund januari-juni Kontrakterad hyra, andel av Vasakronan totalt ~ Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2013 2012

Marknadsvarde, mkr 9091 7651 5

Hyresintakter, mkr 308 290 ' = o% : ﬁz:]?;]?;g/;’

Driftnetto, mkr 202 194 o Ovrigt, 1%

Overskottsgrad, % 66 67

Uthyrningsgrad, % 94 94

Antal fastigheter 38 37

Area, tkvm 354 306

Uppsala januari—juni Kontrakterad hyra, andel av Vasakronan totalt ~ Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2013 2012

Marknadsvarde, mkr 5163 5253

Hyresintakter, mkr 204 207 ' o : EZ;?;@;@

Driftnetto, mkr 135 139

Overskottsgrad, % 66 67

Uthyrningsgrad, % 92 93

Antal fastigheter 26 26

Area, tkym 246 254
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Vasakronan AB — moderbolaget

14

| sammandrag

Resultatrakning

Balansrakning

Jan-juni Jan-juni
Belopp i mkr 2013 2012  Belopp i mkr 2013-06-30 2012-06-30
Nettoomséttning 188 190 TILLGANGAR
Roérelsens kostnader -239 —232  Anlaggningstillgangar
Realisationsresultat férsaljningar 0 158  Inventarier 30 24
Aktier och andelar i dotterbolag 30241 30072
Finansiella poster Fordringar hos dotterbolag 6052 4780
Resultat fran andelar i dotterbolag 245 153 Uppskjuten skattefordran 369 297
Rantenetto -698 -779  Langfristiga fordringar 141 168
Orealiserad vardeférandring Summa anliggningstillgangar 36 833 35341
finansiella instrument 1042 56
Resultat fore skatt 538 -454 Omsittningstillgangar
S 118 161 Fordringar hos dotterbolag 28419 28233
A Kortfristiga fordringar 360 227
Arets resultat 420 =B e et 2852 2145
- Summa omséttningstillgangar 31631 30890
Rapport dver totalresultatet
— SUMMA TILLGANGAR 68 464 66 231
Ovrigt totalresultat
Omklassificerbara poster
Kassaflodessakringar 5 4 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Inkomstskatt relaterad till Eget kapital 17 220 16999
kassaflodessakringar -1 -1
e . Sl
Rantebédrande skulder 46 157 43733
Ej rantebarande skulder 1291 1797
Summa totalresultat for perioden 424 -290 Skulder till dotterbolag 3796 3702
Summa skulder 16 938 16 553
MODERBOLAGET
Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 68 464 66 231

bestar av koncernévergripande funktioner samt organisa-
tion for forvaltning av de fastigheter som ags av dotter-
bolagen. Inga fastigheter ags direkt av moderbolaget.
Intékterna i moderbolaget uppgick under perioden
till 188 mkr (190) och resultat fére skatt uppgick till
538 mkr (-454). Intékterna avser framst moderbolagets
fakturering till dotterbolagen for utférda tjanster. Likvida
medel uppgick vid utgangen av perioden till 2 852 mkr

(2 145).




Ovriga uppgifter

PERSONAL
Antal anstallda uppgick vid utgangen av perioden till
346 (335).

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Styrelsen och féretagsledningen arbetar kontinuerligt for
att uppna 6nskad riskprofil, utifran en av styrelsen fast-
stalld policy. Policyn innehaller enhetliga metoder for
identifiering, vardering, ansvar, hantering och rapporte-
ring av risker. Vasakronans risker beskrivs i arsredovis-
ningen for 2012 pa sidorna 38-39. Inga vasentliga for-
andringar har darefter uppstatt som paverkar styrelsens
och féretagsledningens bedémning. Det allmanna laget
pa fastighets- och finansmarknaderna kommenteras
under respektive avsnitt i denna rapport.

For att kunna upprétta redovisningen enligt god redo-
visningssed maste foretagsledningen goéra bedomningar
och antaganden som paverkar i bokslutet redovisade till-
gangs- och skuldposter respektive intakts- och kostnads-
poster samt lamnad information i 6vrigt. Faktiskt utfall
kan skilja sig fran dessa bedémningar. Redovisningen ar
speciellt kanslig fér de bedémningar och antaganden
som ligger till grund for varderingen av forvaltningsfas-
tigheterna.

REDOVISNINGSPRINCIPER
Denna bokslutsrapport ar uppréattad i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering. Samma redovisnings- och varderings-
principer samt berakningsmetoder har tillampats som i
senast avgivna arsredovisning, se Vasakronans arsredovis-
ning 2012 sidorna 63-67, forutom vad som anges nedan.
Den reviderade IAS 1 Utformning av finansiella rap-
porter, som tillampas fran och med 1 januari 2013,
innebar att det 6vriga totalresultatet i koncernen delas
in i poster som kan respektive inte kan omklassificeras
till resultatrakningen. Samtliga poster ingaende i Vasa-
kronans 6vriga totalresultat hanfors till omklassificer-
bara poster, férutom de belopp som avser de férmans-
bestémda pensionerna.

Vasakronan
Delarsrapport januari—juni 2013

Fran och med 1 januari 2013 har andringar i IFRS 7
Finansiella instrument: Upplysningar tratt i kraft. And-
ringarna innebar utdkade upplysningskrav avseende
finansiella instrument.

IFRS 11 Samarbetsavtal &r en ny standard som ska
tillampas fran och med 1 januari 2014. Vasakronan har
valt att tillampa denna standard redan fran och med
1 januari 2013. Standarden innebar att alla Vasakronans
joint arrangements klassificeras som joint ventures och
redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Férandringen
innebar att intressebolag numera klassificeras som joint
ventures, men har i 6vrigt inte paverkat redovisningen.

Vasakronan tillampar IFRS 13 Vardering till verkligt
varde fran och med 1 januari 2013. Forvaltningsfastig-
heter varderas i enlighet med niva 3 i verkligt varde hie-
rarkin. Denna férandring har inte fatt nagon effekt pa
varderingsmetodik eller resultat. Fér narmare upplysning
om Vasakronans varderingsmetodik se sidan 71 i Vasa-
kronans arsredovisning for 2012. Férandringen kommer
daremot att innebéara utcékade upplysningskrav i arsredo-
visningen for 2013.

Verkligt varde for finansiella instrument éverensstam-
mer i allt vasentligt med redovisade vérden. Ingen férand-
ring har skett under perioden avseende kategoriseringen
av finansiella instrument. Derivat vérderas i enlighet med
niva 2 i verkligt varde hierarkin. Fér samtliga derivat finns
ISDA-avtal som ger ratt att kvitta fordran mot skuld till
samma motpart.

Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen och
RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

NARSTAENDETRANSAKTIONER
Vasakronans relationer med narstaende framgar av not 33
i Vasakronans arsredovisning fér 2012. Under perioden
har utbetalning av koncernbidrag och utdelning skett till
agaren Vasakronan Holding om totalt 1 177 mkr. Dérut-
over har inga vasentliga narstaendetransaktioner skett
under aret.

Stockholm den 20 augusti 2013

Fredrik Wirdenius
Verkstallande direktdr

Denna rapport har inte varit féremal for revisorernas granskning.

For vidare information om delarsrapporten vinligen kontakta:

Christer Nerlich

Chef ekonomi och finans

Telefon: 08-566 205 40

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

Jan-juni Jan-juni  April-juni  April-juni Juli 2012- Jan-dec
2013 2012 2013 2012 juni 2013 2012

Fastighetsrelaterade uppgifter
Uthyrningsgrad pa balansdagen, % 92,7 93,1 92,7 93,1 92,7 93,0
Overskottsgrad, % 70 71 71 72 71 72
Investeringar i befintliga fastigheter, mkr 1075 995 611 528 2300 2220
Fastighetsforvarv, mkr 464 2086 461 2086 1348 2970
Fastighetsforsaljningar, mkr -189 —2 849 -189 —206 -1710 -4 370
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 1350 232 883 2408 1938 820
Marknadsvérde fastigheter pa balansdagen, mkr 86283 83301 86283 83301 86283 84074
Area péa balansdagen, tkvm 2637 2640 2637 2640 2637 2601
Antal fastigheter pa balansdagen 192 199 192 199 192 193
Finansiella uppgifter
Rantetackningsgrad, ggr 2,8 2,6 2,8 3,1 2,7 2,7
Soliditet p& balansdagen, % 38 35 38 35 38 37
Belaningsgrad pé balansdagen, % 51 52 51 52 51 51
Genomsnittlig ranta pé balansdagen, % 3,1 3,6 3,1 3,6 3,1 3,3
Réntebadrande skulder netto pa balansdagen, mkr 44105 43610 44105 43610 44105 43217
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, mkr 1362 1261 747 676 2533 2432
Ovrigt
Antal anstallda pa balansdagen 346 335 346 335 346 887/
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Definitioner

Area, kvm
Uthyrningsbar area, exklusive area for garage och
parkeringsplatser.

Beladningsgrad, %
Rantebarande skulder netto dividerat med fastigheternas
bedémda marknadsvarde.

Central administration

Kostnader pa koncerndvergripande niva som inte ar
direkt hanforbara till fastighetsférvaltningen, sasom
kostnader for koncernledning, fastighetsinvesteringar,
finansiering och central marknadsféring.

Driftnetto, mkr

Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader,
fastighetsadministration samt fastighetsskatt och
tomtrattsavgald.

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

Kontrakterad hyra, mkr
Summa hyra fran kontrakt som |6per per balansdagen.

Nettoinvesteringar, mkr

Summan av kdp, inklusive stdmpelskatt och andra
direkta transaktionskostnader och investeringar i projekt
minus férsaljningspris for salda fastigheter och forsalj-
ningspris for fastigheter salda via bolag och direkta
transaktionskostnader.

Kalendarium

Rapporter
Delarsrapport januari-september 2013 7 november 2013
Bokslutsrapport 2013 6 februari 2014

Ytterligare information om féretaget finns pa Vasakronans
webbplats www.vasakronan.se
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Nettouthyrning, mkr
Kontrakterad hyra for drets nyuthyrningar minus
kontrakterad hyra for arets uppsagningar for avflytt.

Orealiserad vardeférandring fastigheter, mkr
Forandring i fastigheternas marknadsvarde under aret
justerat for fastighetsférvarv, fastighetsférsaljningar och
gjorda investeringar.

Réantetackningsgrad, ggr
Resultat fore rantenetto dividerat med réntenettot.

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

Uthyrningsgrad, ekonomisk, %
Kontrakterad hyra dividerat med hyresvardet.

Vardeforandring fastigheter, %

Vérdefoérandring fastigheter inklusive transaktioner
berdknat med utgangspunkt i riktlinjer fran IPD Svenskt
fastighetsindex.

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresintakter.

Vasakronan dr Sveriges storsta fastighetsbolag med ett fastighetsbesténd varderat till 86 miljarder kronor. Inriktningen &r kontorslokaler och butiker i Stockholm,
Uppsala, Géteborg, Malmo och Lund. Fastighetsbestandet omfattar 192 fastigheter med en total area pa omkring 2,6 miljoner kvadratmeter. Vasakronan ags till lika
delar av Férsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden. Las mer pa www.vasakronan.se
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