Delarsrapport januari-mars 2014

Hyresintakterna 6kade med 1 procent i ett jamforbart bestand och uppgick till 1 469 mkr (1 506).

Uthyrningsgraden minskade till 91,1 procent (92,7), framst till foljd av ett fatal storre avflyttningar
fran fastigheter som tomstallts och nu genomgar omfattande ombyggnad.

Driftnettot 6kade med 2 procent i ett jamférbart bestand och uppgick till 1 025 mkr (1 046).
Resultat fore vardeférandringar och skatt dkade till 684 mkr (656) till f6ljd av ett forbattrat rantenetto.

Vardeforandring pa fastigheter uppgick till 521 mkr (4), vilket motsvarar en vardedkning
pa 0,6 procent. Bestandets varde uppgick vid periodens utgang till 88,3 mdkr.

Orealiserad vardeférandring pa finansiella instrument uppgick till =667 mkr (414) till foljd
av sjunkande langfristiga marknadsrantor.

Resultat efter skatt uppgick till 420 mkr (838).

Investeringsvolymen fér pagaende fastighetsprojekt uppgick till 6,4 mdkr, varav 3,5 mdkr var

upparbetat.

Vasakronan i sammandrag

Jan-mars Jan-mars April 2013~ Jan-dec
Belopp i mkr 2014 2013 mars 2014 2013
Hyresintakter 1469 1506 5995 6032
Driftnetto 1025 1046 4258 4279
Resultat fore vardeférandringar och skatt 684 656 2717 2689
Resultat efter skatt 420 838 4400 4818
Kassafléde I6pande verksamhet fére férandring i rérelsekapital 700 615 2685 2600
Marknadsvarde fastigheter 88270 84 545 88270 87 145
Uthyrningsgrad, % 91,1 92,7 91,1 93,4
Overskottsgrad, % 70 69 71 71
Réntetackningsgrad, ggr 3,1 2,8 29 2,8
Belaningsgrad, % 49 52 49 49
Miljocertifiering, andel av total area, % 20 15 20 20
Energianvandning, kWh/kvm 139 145 139 139
Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra
per geografisk marknad per fastighetskategori

M Stockholm, 63%
Goteborg, 19%
M Oresund, 11%

M Uppsala, 7%

M Kontor, 80%
Handel, 16%
M Ovrigt, 4%

VASAKRONAN
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Vasakronan forsta kvartalet 2014

Framgangsrika nyuthyrningar

Aret inleddes med flera framgangsrika nyuthyrningar. Bland dessa
kan nimnas uthyrningen av cirka 3 500 kvadratmeter kontor och
produktionslokaler till neXus i fastigheten Telefonfabriken pa
Telefonplan utanfor Stockholm. I april tecknades dven avtal om
uthyrning av 1 800 kvadratmeter i samma fastighet med Pana-
sonic, som forldgger sitt nordiska huvudkontor till Telefonplan.
Med dessa uthyrningar har bestdndet vid Telefonplan en uthyr-
ningsgrad om 95 procent. I fastigheten sitter sedan i januari For-
sakringskassan i en aktivitetsbaserad kontorslosning pa 25 000
kvadratmeter.

Under kvartalet tecknades dven avtal med produktionsbolaget
Chimney om uthyrning av 4 000 kvadratmeter i fastigheten Argus 8
pa Skeppsbron i Stockholm. Chimney tilltrader den 1 juni och infor
flytten inleds ett arbete med att skapa de ritta lokalforut-
sattningarna for ett komplett mediahus med bade kon-
torsverksamhet och studios. T och med uthyrningen
till Chimney ir fastigheten fullt uthyrd.

I butiksbestdndet tecknades under kvartalet
avtal med Gina Tricot om knappt 1 000 kva-
dratmeter i kvarteret Perukmakaren i cen-
trala Goteborg. Perukmakaren har under
en tvddrsperiod genomgétt en omfattande
modernisering som okat butiksytorna i fas-
tigheten.

I Stockholm tecknades avtal med mobel-
och inredningsforetaget Habitat om uthyrning
av 1250 kvadratmeter i Skrapan pa Sodermalm.

I Garnisonen pa Ostermalm har 1 800 kvadratmeter
hyrts ut till det nya restaurangkonceptet K-markt som startats

av tre profiler i restaurangbranschen. K-markt 6ppnar i slutet av
sommaren.

Nettouthyrningen uppgick under kvartalet till 16 mkr och
uthyrningsgraden minskade till 91,1 procent. Minskningen av
uthyrningsgraden beror framst pd ett fatal storre avflyttningar
fran fastigheter som tomstillts och nu genomgéar omfattande
ombyggnad. Exempel pa sddana fastigheter ar Uggleborg 12
(Klara C) i centrala Stockholm och Nattugglan 14 pa Sodermalm.

Utveckling av bestandet
Behovet av moderna lokaler i attraktiva lagen okar standigt.
Genom nyproduktion och utveckling av befintliga fastigheter till-

Uthyrningsgraden
pa 95 procent for Telefon-
plan visar att det finns en stor
efterfragan pa lokaler av hog
kvalitet i attraktiva
narfororter

fors bestdndet attraktiva lokaler som moter behoven. De pagaende
projekten hade vid utgingen av kvartalet en total investerings-
volym pa 6,4 mdkr varav 3,5 mdkr var upparbetat.

Under kvartalet paborjades ombyggnaden av Kompassen i Gote-
borg. Investeringen bedoms uppga till cirka 150 mkr och innebar
bland annat att den tidigare gallerian omvandlas till enskilda buti-
ker samtidigt som ny butiksyta skapas. Omvandlingen av Kom-
passen, tillsammans med den redan genomforda moderniseringen
av den nirliggande fastigheten Perukmakaren, dr exempel pa
investeringar for att utveckla cityhandeln i Goteborg.

Fastighetsforsaljningar
Utveckling och forsiljning av bostadsbyggratter fortsatter i
Vasakronan. Efter periodens utgang saldes byggratter i omradet
Ingenting i Solna till Alm Equity for 310 mkr. Forsaljningen
omfattar planlagda byggratter pa cirka 23 500 kva-
dratmeter. Vasakronan har ytterligare markinne-
hav for bostadsbyggritter i attraktiva ligen i
Stockholm for ungefar 7 000 bostidder. Dessa
kommer succesivt att siljas och bedomningen
ar att merparten av dessa kommer att kunna
avyttras inom fem &r.
Efter periodens utgdng tecknades dven ett
avtal om forsiljning av fastigheten Bladet 1
i Bergshamra i Solna med frantrade i maj.
Ko6pare var CapMan Nordic Real Estate Fund
och fastighetsvirdet uppgick till 630 mkr.

Resultatet for det forsta kvartalet

Driftnettot for det forsta kvartalet minskade till 1 025 mkr
(1 046) till foljd av genomforda transaktioner under senare delen
av 2013. Resultat fore virdeforandringar och skatt 6kade till
684 mkr (656). Okningen forklaras av ett forbittrat rintenetto
framst till f6ljd av sankta korta marknadsrintor.

Virdeforandringen pa fastigheter uppgick till 521 mkr (4).
Virdeokningen hanfor sig till fastigheterna i Stockholm och
utgors av liagre direktavkastningskrav men ocksa 6kade mark-
nadshyror i fastigheterna. Orealiserad virdeforandring pd finan-
siella instrument uppgick till -667 mkr (414) beroende p4 sjun-
kande ldnga marknadsrintor. Resultat efter skatt uppgick
dédrigenom till 420 mkr (838).



Marknadsoversikt

Var omvarld

Det ekonomiska ldget i omvarlden fortsatte att stabiliseras under
inledningen av dret, med stigande BNP-tillvixt i USA och euro-
omradet. Den positiva utvecklingen bedoms fortsitta, 4ven om det
fortfarande dr en bit kvar till ekonomisk balans i euroomradet.

I Sverige dr Konjunkturinstitutets (KI) prognos for BNP-tillvix-
ten 2,6 procent under 2014, for att sedan oka till 3,2 procent
under 2015. Bakom den férvintade dterhamtningen ligger bland
annat en starkare kopkraft hos hushdllen till foljd av 1dg inflation,
laga riantor och genomforda skattesinkningar de senaste dren. Det
medfor en positiv utveckling for detaljhandeln. Samtidigt marks
en O0kad framtidstro hos foretagen i takt med stigande efterfrigan
frdn omvirlden.

I takt med att konjunkturdterhimtningen tar fart viantas dven
sysselsdttningen stiga ytterligare, frimst inom tjinstebranscherna.
Prognosen for 2014 dr en 6kning av sysselsattningen med 2,9 pro-
cent.

Under 2014 bedoms inflationen vara fortsatt ldg och Riksbanken
beslutade vid sitt mote i februari att l1dta reporantan vara oférand-
rad pa 0,75 procent. KI:s prognos ir att en hojning av reporantan
kommer bli aktuell tidigast hosten 20135,

Fastighetsmarknaden

Intresset for fastigheter som placeringsalternativ var fortsatt stort
under borjan av dret. Under forsta kvartalet genomfordes transak-
tioner pa den svenska fastighetsmarknaden till ett viarde av cirka
24 mdkr (18) enligt uppgift frain DTZ Research. Av transaktions-
volymen omsattes drygt hilften i Stockholm och drygt en fjarde-
del utgjordes av kontorsfastigheter. Svenska aktorer stod precis
som tidigare for merparten av transaktionerna.

Stockholm

Hyresmarknaden i Stockholm har varit positiv under arets

forsta kvartal och bedomningen ar att marknadshyrorna i CBD
uppvisar en svagt stigande trend. Vakansnivdn for moderna kon-
torslokaler i CBD ligger sedan drsskiftet 2013/2014 kvar pa 4 pro-
cent. I Stockholms innerstad utanfor CBD har vakansnivan varit
fortsatt stabil och uppgér till knappt 10 procent. Aven vakans-
nivderna i Stockholms narfororter ar oférandrade jamfort med
arsskiftet och bedoms uppga till 14 procent, 4ven om nivan varie-
rar stort mellan olika omraden.
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Marknadens direktavkastningskrav for kontorsfastigheter i CBD
ar oforindrade jamfort med vid ingdngen av dret och uppgér till
4,5 procent. I 6vriga innerstaden har direktavkastningskraven
fortsatt sjunka under arets forsta kvartal och bedoms uppga till
5,0 procent. I narfororterna bedoms direktavkastningen vara
oforandrad och uppgar till knappt 6,5 procent.

Goteborg
Det begrinsade nytillskottet av kontorslokaler i Goteborgs inner-
stad, tillsammans med en vixande efterfrdgan, har inneburit sti-
gande hyresnivder de senaste dren med en viss stabilisering kring
arsskiftet. Aven vakansnivin i CBD har sjunkit de senaste dren
och bedoms nu uppga till 5 procent enligt DTZ.
Direktavkastningskraven for de bista kontorsobjekten i Gote-
borg CBD bedéms uppga till 5,0 procent.

Oresund
Den 6kande nyproduktionen tillsammans med fortsatta mojlig-
heter till ytterligare exploatering av nya fastigheter har fitt till
foljd att hyresnivan i Oresund varit stabil de senaste dren. For
butikslokaler har konkurrensen 6kat i och med etableringen av
nya kopcentrum. Vakansnivén for kontor i Malmé CBD bedoms
vara oforandrad jamfort med arsskiftet och uppgar till drygt
9 procent. Aven vakansnivén for fastigheter med A-lige i Lund
bedoms vara oférandrad och uppgar till drygt 5 procent.
Direktavkastningskraven for de bista kontorsobjekten i Malmo
CBD bedoms uppga till runt 5,5 procent och till 5,9 procent for
A-ldge i Lund, vilket ar i nivd med utgdngen av 2013.

Uppsala
Hyresmarknaden i Uppsala har under de senaste dren stiarkts vad
giller moderna kontorslokaler i centrala lagen, och marknads-
hyrorna ligger pé en stabil nivd. Vakansgraden ligger sedan flera
ar tillbaka pd omkring 5 procent i de centrala delarna av staden.
Direktavkastningskraven for centrala kontorsfastigheter
bedoms ha sjunkit ndgot under kvartalet och uppgar till cirka
5,9 procent.
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Koncernens resultatrakning i sammandrag

Jan-mars Jan-mars April 2013- Jan-dec
Belopp i mkr 2014 2013 mars 2014 2013
Hyresintéakter 1469 1506 5995 6032
Driftkostnader -194 -226 -711 -743
Reparationer och underhall -26 =27 -112 -113
Fastighetsadministration -64 -57 -281 =274
Fastighetsskatt -124 -117 -499 -492
Tomtréattsavgald -36 -33 -134 -131
Summa fastighetskostnader -444 -460 -4 258 -1753
Driftnetto 1025 1046 4 258 4279
Central administration -21 -20 -88 -87
Resultat fran andelar i joint venture 0 0 0 0
Réantenetto -320 -370 -1453 -1503
Resultat fore vardeforandringar 684 656 2717 2689
Vérdeforandring forvaltningsfastigheter 521 4 2 469 1952
Orealiserad vardeférandring finansiella instrument -667 414 70 1151
Avyttrad/nedskriven goodwill - - -51 -51
Resultat fore skatt 538 1074 5205 5741
Skatt -118 -236 -805 -923
Periodens resultat 420 838 4400 4818
Ovrigt totalresultat
Ombklassificerbara poster
Kassaflodessakringar 2 2 10 10
Inkomstskatt kassaflédessakringar 0 -1 -1 -2
Ej omklassificerbara poster
Pensioner, omvérdering - - 2 2
Restriktion for 6verskott i pensionsplan med tillgangstak - 0 -17 -17
Inkomstskatt pensioner - 0 3 3
Periodens 6vriga totalresultat netto efter skatt 2 1 -3 -4
Summa totalresultat for perioden? 422 839 4 397 4814
Nyckeltal
Overskottsgrad, % 70 69 71 71
Réntetackningsgrad, ggr 3,1 2,8 29 2,8

1) D& inga minoritetsintressen foreligger ar hela resultatet hanforligt till moderbolagets aktieagare.

Inga potentiella aktier forekommer varfér det inte finns nagon utspadningseffekt.



VASAKRONAN DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2014

Kommentarer resultatrakning

Hyresintakter

Hyresintakterna uppgick under perioden till 1 469 mkr (1 506).
Iett jamforbart bestind 6kade hyresintikterna med drygt 1 pro-
cent till foljd av tidigare genomforda nyuthyrningar och omfor-
handlingar.

Nyuthyrningar har gjorts motsvarande en arshyra pa 94 mkr
(184), varav 41 procent (27) dr intaktspdverkande under 2014.
Samtidigt har omforhandlingar eller forlingningar motsvarande
en drshyra pa 282 mkr (212) genomforts under perioden och resul-
terat i en ny utgdende hyra som overstiger den tidigare med 4,5 pro-
cent (3,1). Nettouthyrningen for perioden uppgick till 16 mkr (79).

Kontrakterad hyra uppgick vid utgdngen av perioden till
5835 mkr (5 994) med en genomsnittlig dterstdende loptid pa
4,3 4r (4.5).

Uthyrningsgraden minskade till 91,1 procent (92,7) per 31 mars
2014. Minskningen av uthyrningsgraden beror pa ett fatal storre
avflyttningar fran lokaler som fran och med detta kvartal redovi-
sas som vakanta.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna minskade med drygt 3 procent under peri-
oden. T ett jamforbart bestand var minskningen drygt 1 procent
och forklaras framst av lagre kostnader for snorojning till f6ljd av
en mildare vinter.

Driftnetto

Driftnettot uppgick under perioden till 1 025 mkr (1 046). T ett

jamforbart bestdnd 6kade driftnettot med 2 procent till foljd av
savil hogre hyresintikter som ligre fastighetskostnader. Over-

skottsgraden okade till 70 procent (69).

Administration

Kostnaden for fastighetsadministration steg till =64 mkr (-57)
och kostnaden for central administration uppgick till =21 mkr
(=20) beroende pa 6kade personalkostnader.

Stabila hyresintakter Ldagre uthyrningsgrad Hog overskottsgrad
Mkr Kr/kvm % Mkr %
1500 3000 95 1200 100
1250 — 2500 93 1000
1000 — 2000 800
91 — - —
750 — 1500 600 —
89— 1
500 — 1000 400 —
250 — 500 87— — 200 —
0 0 85 0
10 11 12 13 14 10 11 13 14 10 11 12 13 14

Januari-mars Per 31 mars

Hyresintakter, Mkr == Hyresintakter kr/kvm

Januari-mars

Driftnetto, Mkr === Qverskottsgrad, %
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Kommentarer resultatrakning (forts)

Réntenetto
Rintenettot forbattrades till -320 mkr (-370) till f6ljd av lagre
kreditmarginaler och korta marknadsrantor. Den 31 mars 2014
hade den genomsnittliga lanerdntan minskat till 2,8 procent (3,2).
Refinansieringsrantan inklusive kreditmarginaler for en motsva-
rande laneportfolj uppgick till 2,1 procent (2,2).

Genomsnittlig rintebindning minskade till 4,0 ar (4,5). Rante-
bindningsforfall lingre an 5 &r uppgick till 44 procent (47) av
rantebarande skulder, och andelen rintebindningsforfall inom

1 ar uppgick till 45 procent (48). Rantekinsligheten dr fortsatt lig.

En hojning av rantenivan skulle dessutom medfora att en orealise-
rad virdeokning pa langfristiga ranteswappar, dir fast ranta beta-
las, kan realiseras for att motverka okade rintekostnader for kort
rantebindning.

Rintetickningsgraden okade till 3,1 ganger (2,8) till foljd av ett
forbattrat rantenetto. Policyn ar att rantetickningsgraden ska
uppga till lagst 1,9 ganger.

Resultat fore vardeforandringar och skatt

Resultat fore viardeforandringar och skatt 6kade till 684 mkr
(656), en 6kning med 4 procent. Okningen forklaras av det for-
bittrade rantenettot.

Virdeforidndring per region

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Per 31 mars 2014 har hela fastighetsbestidndet virderats internt
genom en uppdatering av de externa virderingarna per arsskiftet.
Sammantaget uppgick virdeforandringen pa fastigheterna till
521 mkr, vilket motsvarar en virdeokning pa 0,6 procent. Virde-
okningen utgors av lagre direktavkastningskrav men ocksd okade
marknadshyror i fastigheterna. Direktavkastningskraven uppgick
i genomsnitt till 5,52 procent, att jimféra med 5,54 procent for
motsvarande fastigheter vid utgdngen av 2013.

Forandring av viardepaverkande faktorer
Virdepaverkan, %

Avkastningskrav 0,4
Marknadshyror i fastigheterna 0,4
Investeringar och andra vardepaverkande faktorer -0,2
Totalt Vasakronan 0,6

Vardeforindring fordelat per fastighetstyp

Varde- Bidrag till varde- Véarde- Bidrag till véarde-

forandring, % forandring, %-enheter forandring, % forandring, %-enheter

Stockholm 1,0 0,6 Forvaltade fastigheter 0,7 0,6
Goteborg 0,0 0,0 Projekt- och

Oresund 0.0 0.0 utvecklingsfastigheter 0,0 0,0

Uit 0.0 0.0 Transaktioner - 0,0

Totalt Vasakronan 0,6 Totalt Vasakronan 0.6

Stor spridning pa manga hyresgister

Jamn fordelning av hyresforfall

Andel Antal i\rshyra, % av
i % kontrakt mkr totalt
SEB 3 2014 895 749 13 Storst andel hyresgiister
H&M 3 2015 1013 1075 18 med offentlig verksamhet
Rikspolisstyrelsen 2 2016 883 1023 17
Kriminalvarden 2 2017 578 762 13 H Offentlig verksamhet, 25%
Tjanster, 20%
Forsakringskassan 2 2018-ff 816 1970 34 AN H Konsumentvaror, 19%
. ) M Finans, 9%
Ericsson Sverige 2 Garage 1115 162 3 IT 79%
Sony Mobile Summa 5300 5742 98 ‘ lTeIekom,33;/o
c icati 1 Industri, 3%
Dommumca ions Bostader 1168 94 2 . M Ovrigt, 14%
Aniéns L Totait 6462 5835 00 e konrakierad
D | k 1 ordelning per bransch, andel av kontraktera: yra
omstolsverket Forfallostruktur kontrakterad hyra
Scandic Hotels 1
Summa 18

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

Vardeforandring finansiella instrument Skatt

Orealiserad virdeforindring pa derivat uppgick till -667 mkr (414)  Tkoncernen redovisas en total skattekostnad om —118 mkr (-236).

beroende pa sjunkande langa marknadsriantor. Den orealiserade Av skattekostnaden utgors =118 mkr (-187) av uppskjuten skatt

vardeforandringen har ingen kassaflodeseffekt och kommer inte pa temporira skillnader mellan redovisat virde och skattemissigt

att ge nagon effekt pa resultatet om derivaten behalls till forfall. virde, framst hanforlig till forvaltningsfastigheter, och en minsk-
Derivatportfoljen uppgér till 37 mdkr (39) och bestar huvud- ning av kvarvarande underskottsavdrag.

sakligen av ranteswappar om 32 mdkr och férlingningsbara
ranteswappar om 4 mdkr.

Genomsnittlig rantebindningstid minskade till 4,0 ar (4,5) och kapitalbindningen uppgick till 3,0 ar (2,7)

Réantebindning Kapitalbindning Kreditloften
Ar Mkr Andel, % Rénta, % Mkr Andel, % Mkr Andel, %
0-1ar 21029 45 2,3" 13382 28 15400 100
1-2 ar 537 1 6,9 © 532 20 - -
2-3ar 1030 2 3,7 8362 18 - -
3-4ar 3372 7 8,3 5981 12 - -
4-5 ar 593 1 5,8 4554 10 - -
5 ar och 6ver 21 009 44 3,0 5759 12 - -
Totalt 47 570 100 2,8 47 570 100 15400 100

1) | den genomsnittliga rantan 0-1 &r ingar kreditmarginaler dven for langre I6ptider. Exkluderas denna effekt uppgar den genomsnittliga rantan 0-1 ar till 1,2%.

Finansiering férfallostruktur 2014-03-31

Finansiella risker
Finanspolicy Utfall 2014-03-31

Finansieringsrisk Forbittrad réntetackningsgrad
Kapitalbindning minst 2 ar 3,0ar ger

Laneférfall 12 man max 40 % 28% 35

Kreditléften och likvida medel/laneférfall 30

12 mén minst 100 % 145 % zz

Rénterisk 1: 5

Rantetackningsgrad minst 1,9 ggr 3,1 ggr 1,0

Rantebindning 1-6 ar 4,0 ar 05

Réntebindningsfoérfall inom 12 manader max 70 % 44 % 00 10 11 12 13 14
Kreditrisk Januari-mars

Motpartsrating lagst A— uppfyllt

Valutarisk

Valutaexponering ej tillatet uppfyllt
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Koncernens balansrakning i sammandrag

Belopp i mkr 2014-03-31 2013-03-31 2013-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 2280 2330 2280
Férvaltningsfastigheter 88270 84545 87 145
Materiella anlaggningstillgangar 48 48 50
Finansiella anlaggningstillgangar 492 502 497
Summa anliggningstillgdngar 91 090 87 425 89972

Omséttningstillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar 1047 754 700
Likvida medel 3982 1395 2570
Summa omséttningstillgangar 5029 2149 3270
Summa tillgangar 96 119 89 574 93 242

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 36779 33499 36 357

Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 34188 32503 31534
Uppskjuten skatteskuld 7978 7128 7 859
Ej rantebarande skulder 1149 1246 504
Summa langfristiga skulder 43 315 40 877 39 897

Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 13382 12888 13740
Ej rantebarande skulder 2643 2310 3248
Summa kortfristiga skulder 16 025 15198 16 988
Summa eget kapital och skulder 96 119 89 574 93 242

Koncernens forandring av eget kapital i sammandrag

Belopp i mkr Aktiekapital Ovrigt tillskjutet kapital Andra reserver Balanserade vinstmedel Totalt eget kapital
Ingaende eget kapital 2013-01-01 4000 4227 -31 24 464 32660
Totalresultat 8 4 806 4 814
Lamnat koncernbidrag -975 -975
Utdelning -142 -142
Utgaende eget kapital 2013-12-31 4000 4227 -23 28 153 36 357
Ingaende eget kapital 2014-01-01 4000 4227 -23 28 153 36 357
Totalresultat 2 420 422

Utgaende eget kapital 2014-03-31 4000 4227 -21 28 573 36779
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Kommentarer balansrakning

Immateriella tillgangar
De immateriella tillgdngarna utgors huvudsakligen av goodwill.
Den har uppkommit genom att uppskjuten skatt pa fastigheter
redovisats till nominell skattesats vid rorelseforvarv, samtidigt
som den skattesats som tillimpades vid berikning av kopeskil-
lingen vid forviarven var ldgre dn den nominella. Virdet av good-
will uppgick per 31 mars 2014 till 2 180 mkr (2 230), dar minsk-
ningen frimst beror pa forsiljning av fastigheter.

Resterande del av de immateriella anldggningstillgdngarna
utgors av vardet pd varumarket Vasakronan och uppgick till
100 mkr (100).

Forvaltningsfastigheter

Per 31 mars 2014 har Vasakronans fastighetsbestdnd virderats
internt med ett bedomt marknadsvirde om 88 270 mkr, jamfort
med 87 145 mkr vid arsskiftet 2013/2014. Virdeforandringen
under perioden uppgick till 521 mkr (4) och resterande forandring
av marknadsvirdet utgors av nettoinvesteringar.

Fortsatt okade fastighetsvirden

Virderingarna har utforts enligt riktlinjerna for IPD 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. Hinsyn har dven tagits till de for-
andringar som bedoms ha skett i marknadshyra, direktavkast-
ningskrav och vakansforvintan. For en mer utforlig beskrivning
av Vasakronans metodik for virdering av fastigheter, se sidan 86
i Vasakronans drsredovisning for 2013.

Fastighetsprojekt
Pigédende fastighetsprojekt har 6kat och har nu en total investe-
ringsvolym pa 6 419 mkr (4 900), varav 3 471 mkr (2 757) var
upparbetat per 31 mars. Projekten har totalt sett lg risk genom en
hog uthyrningsgrad, och for flera av projekten finns det linga
hyresavtal tecknade med hyresgéasterna. Vakanserna i Stockholms
innerstad ar nu sa ldga att projekt dven startas utan att lokalerna
ar uthyrda vid projektstart. I de storre projekten uppgick den
totala uthyrningsgraden till 77 procent och andelen upparbetat
till 52 procent.

Under kvartalet piborjades ombyggnaden av fastigheten Kom-
passen i Goteborg. Investeringen bedoms uppga till 150 mkr och

ALy e e innebir bland annat att den tidigare gallerian omvandlas till

Ingdende varde 1 januari 87145 84 074 enskilda butiker samtidigt som ny butiksyta skapas.

Investeringar 604 464

Forvarv, kopeskilling - 8

Forséljningar, kopeskilling - -

Vérdeférandring 521 4

Utgaende virde 31 mars 88 270 84 545

Stora investeringar i fastighetsprojekt

Total inves- Upparbetat, Andel upp- Lokalarea, Beraknat  Uthyrnings-

Ort Fastighet tering, mkr mkr  arbetat, % kvm  fardigstallt grad, %Y

Malmé Gasklockan 3, 1240 1119 90 58 000 nov 2014 100
Réattscentrum

Stockholm. City Uggleborg 12, Klara C 1120 57 5 30300 dec 2016 0

Stockholm, Solna Rosenborg 3, Frosunda 550 445 81 16 800 nov 2014 85

Malmé Kaninen 26 och 27, 510 464 91 22900 juni 2014 79
Triangeln

Stockholm, Kista Modemet 1, Hus 8 500 31 6 19 250 dec 2015 100

Stockholm, Kista Modemet 1, Hus 9 480 201 42 19 100 feb 2015 100

Stockholm, City Nattugglan 14 400 43 11 13300 dec 2015 0

Stockholm, Telefonplan Telefonfabriken 1, 295 216 73 32000 juli 2015 94
Telefonplan

Goteborg Inom Vallgraven 9:13, 235 229 97 8300 april 2014 97
Perukmakaren

Goteborg Inom Vallgraven 8:18, 150 4 3 10 600 okt 2015 88
Kompassen

Uppsala Kungséngen 4:4, Hasten 122 121 99 6 800 mars 2014 85

Totalt storre fastighetsprojekt 5602 2930 52 77

Ovriga projekt 817 541

Totalt 6419 3471

1) Beraknad utifran area
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Kommentarer balansrakning (forts)

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt berdiknas med en nominell skatt pa 22 procent
pd skillnader mellan redovisat varde och skattemaissigt varde pa
tillgdngar och skulder. Uppskjuten skatt, som ar ett netto av upp-
skjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder, uppgick
per 31 mars 2014 till 7 978 mkr (7 128) och ar till storsta delen
hinforlig till forvaltningsfastigheter. Okningen beror framst pa
hojda marknadsvirden pé fastigheterna.

Skattemaissiga underskott for vilka uppskjutna skattefordringar
har redovisats uppgick per 31 mars 2014 till 927 mkr med en upp-
skjuten skattefordran om 204 mkr.

Réntebarande skulder
Rintebdrande skulder efter avdrag for likvida medel uppgick till
43 588 mkr (43 996). Den genomsnittliga kapitalbindningen
okade till 3,0 ar (2,7) beroende pa en hogre andel langfristiga
bankldn. Andelen laneforfall kommande 12 manader var oférand-
rat 28 procent av rantebiarande skulder. Vid utgangen av perioden
var andelen kapitalmarknadsfinansiering 68 procent (65) och
andelen bankfinansiering 32 procent (35).

I mars genomforde Vasakronan sin andra emission av grona
obligationer. Emissionen uppgick till 1 mdkr, och totalt har dari-

Diversifierad upplaning med goda reserver

genom 2,3 mdkr emitterats. Antalet investerare i de bida emissio-
nerna uppgdr till 34 varav 19 ar for Vasakronan nya investerare.
Grona obligationer innebar att Vasakronan ytterligare diversifie-
rar sin upplaning. Genom de grona obligationerna erbjuds kapital-
marknaden mojlighet att investera i projekt som leder till minskad
energianviandning och lagre klimatpaverkan.

Under forsta kvartalet har Vasakronan totalt emitterat obliga-
tioner uppgdende till 4,8 mdkr (1,7) och tagit upp banklin pa
1,8 mdkr (0). Bankldn mot sikerhet i pantbrev eller aktier i dotter-
bolag motsvarar 16 procent (17) av totala tillgdngar. Finanspoli-
cyn anger att ldn mot sikerhet inte ska 6verstiga 20 procent av de
totala tillgdngarna.

Likvida medel okade till 3 982 mkr (1 395) och outnyttjade bin-
dande kreditloften uppgick till 15400 mkr (15 150). Bindande
kreditloften och likvida medel motsvarar 145 procent (128) av
laneforfall kommande 12 manader.

Eget kapital

Det egna kapitalet 6kade under perioden genom det positiva total-
resultatet pd 422 mkr (839) till 36 779 mkr. Soliditeten 6kade till
38 procent (37) och beldningsgraden minskade till 49 procent (52).

Mkr Laneram Varav utnyttjat Andel, %
Certifikatprogram 15000 7273 15
MTN Obligationer 25000 21176 45
MTN Grona obligationer - 2 300 5
MTN Realrénteobligationer - 1116 2
NOK-obligationer 324 324 1
Banklan mot sakerhet 15 381 15 381 32
Bindande kreditl6ften 15400 - -
Totalt 47 570 100

Fordelning finansieringskallor, andel av totala laneportfoljen

Sjunkande belaningsgrad
%
60

45 —

30—

15—

0
10 11 12 13 14

Per 31 mars



VASAKRONAN DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2014

Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag

Jan-mars Jan-mars April 2013- Jan-dec
Belopp i mkr 2014 2013 mars 2014 2013
Den I6pande verksamheten
Resultat fore vardeférandringar och skatt 684 656 2717 2689
Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet 0 -2 0 -2
Réntenetto 320 370 1453 1503
Betald ranta netto -296 -405 -1468 -1577
Betald skatt -8 -4 -17 -13
Kassaflode fore forandring i rérelsekapital 700 615 2685 2600
Okning (=) / minskning (+) av rérelsekapital 3 100 105 202
Kassafléde fran den Iépande verksamheten 703 715 2790 2 802
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -604 -464 -2 557 -2417
Forvarv av fastigheter 0 -3 -1687 -1690
Forsaljning av fastigheter 0 - 2988 2988
Ovriga materiella anlaggningstillgéngar netto -1 -9 -13 =21
Aktier och andelar netto 0 - -6 -6
Kassaflode fran investeringsverksamheten -605 -476 -1275 -1146
Kassaflode efter investeringsverksamheten 98 239 1515 1656
Finansieringsverksamheten
Utdelning och koncernbidrag -975 -1035 -1117 -1177
Upptagna rantebarande skulder 6796 2527 15319 11 050
Amortering rantebarande skulder -4 507 -1952 -13 130 -10575
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1314 -460 1072 -702
Periodens kassaflode 1412 -221 2587 954
Likvida medel vid periodens bérjan 2570 1616 1395 1616
Periodens kassaflode 1412 -221 2587 954
Likvida medel vid periodens slut 3982 1395 3982 2570
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Kommentarer kassaflodesanalys

Lopande verksamheten
Kassaflodet fran den lopande verksamheten, fore forandring i
rorelsekapital, 6kade till 700 mkr (615). Okningen forklaras
framst av ett forbattrat rantenetto.

Efter en forindring av rorelsekapitalet pa 3 mkr (100) uppgick
kassaflodet fran den lopande verksamheten till 703 mkr (715).

Investeringsverksamheten

Kassaflodet frin investeringsverksamheten uppgick till =605 mkr
(—476) och utgors till storsta delen av investeringar i befintliga fas-
tigheter. Kassaflode efter investeringsverksamheten uppgick till
98 mkr (239).

Stabilt kassaflode fran den lIopande verksamheten
Mkr

3 000

2500
2000
1500
1000
500 ] f ——— .
N 0
0 10- 1 12 13 14

Januari-mars

Kassafléde fran Iopande verksamhet fére forandring i rérelsekapital
M Kassaflode efter investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
1 314 mkr (-460). T kassaflodet ingar utbetalning till 4garen av
koncernbidrag om =975 mkr (-1 035). Dartill har rantebarande
skulder okat med 2 289 mkr (575).

Kassaflodet uppgick till 1 412 mkr (-221) och likvida medel
okade till 3 982 mkr (1 395) vid utgdngen av perioden som en forbe-
redelse infor den planerade utdelningen om 3 025 mkr.



Vasakronan totalt och per region
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Totalt Vasakronan januari-mars

Kontrakterad hyra

Kontrakterad hyra

2014 2013  ber geografisk marknad per fastighetsmarknad
Marknadsvarde, mkr 88270 84 545 ‘ B Stockholm, 63%  Kontor, 80%
Hyresintakter, mkr 1469 1506 ‘ Qéteborg, 19% I:Iandel, 16%
Driftnetto, mkr 1025 1046 M Oresund, 11% W Ovrigt, 4%
Overskottsgrad, % 70 69 W Uppsala, 7%
Uthyrningsgrad, % 91 93
Antal fastigheter 192 193
Area, tkvm 2570 2625
Stockholm januari-mars Kontrakterad hyra, Kontrakterad hyra

2014 2013 andel av Vasakronan totalt per fastighetsmarknad
Marknadsvarde, mkr 55 748 54 867 W63y M Kontor, 92%
Hyresintakter, mkr 907 967 Handel, 4%
Driftnetto, mkr 619 663 M Ovrigt, 4%
Overskottsgrad, % 68 69
Uthyrningsgrad, % 90 91
Antal fastigheter 90 92
Area, tkvm 1538 1606
Goteborg januari-mars Kontrakterad hyra, Kontrakterad hyra

2014 2013 andel av Vasakronan totalt per fastighetsmarknad
Marknadsvarde, mkr 16 205 15531 19% ‘ B Kontor, 47%
Hyresintakter, mkr 284 281 Handel, 44%
Driftnetto, mkr 222 213 M Ovrigt, 9%
Overskottsgrad, % 78 76
Uthyrningsgrad, % 96 97
Antal fastigheter 35 37
Area, tkvm 418 420
Oresund januari-mars Kontrakterad hyra, Kontrakterad hyra

2014 2013 andel av Vasakronan totalt per fastighetsmarknad
Marknadsvarde, mkr 10878 8960 . Hii ‘ B Kontor, 66%
Hyresintakter, mkr 171 155 Handel, 32%
Driftnetto, mkr 112 102 M Ovrigt, 2%
Overskottsgrad, % 65 66
Uthyrningsgrad, % 89 94
Antal fastigheter 41 38
Area, tkvm 367 353
Uppsala januari-mars Kontrakterad hyra, Kontrakterad hyra

2014 2013 andel av Vasakronan totalt per fastighetsmarknad
Marknadsvarde, mkr 5439 5187 ' w7 B Kontor, 73%
Hyresintakter, mkr 107 103 Handel, 27%
Driftnetto, mkr 72 68
Overskottsgrad, % 67 66
Uthyrningsgrad, % 94 92
Antal fastigheter 26 26
Area, tkvm 247 246
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Vasakronan AB - moderbolaget i sammandrag

Resultatrakning Balansrakning
Jan-mars Jan-mars

Belopp i mkr 2014 2013 Belopp i mkr 2014-03-31 2013-03-31

Nettoomsattning 91 84 TILLGANGAR

Rérelsens kostnader -116 -108 Anlaggningstillgangar

Realisationsresultat forsaljningar - 0 Inventarier 28 28

Resultat fore finansiella poster -25 -24 Aktier och andelar i dotterbolag 30724 30333
Fordringar hos dotterbolag 5 9E3 6261

Finansiella poster Uppskjuten skattefordran 541 509

Resultat fran andelar i dotterbolag 126 124 Langfristiga fordringar 134 149

Resultat fran andelar i joint ventures 0 0 Summa anliggningstillgangar 37 355 37 280

Réntenetto -315 -349

Orealiserad vérdeféréandring Omsattningstillgdngar

finansiella instrument -667 414 Fordringar hos moderbolag B 142

Resultat fore skatt ~881 165 Fordringar hos dotterbolag 28748 28359
Kortfristiga fordringar 318 336

Skatt 194 36 Likvida medel 3981 1405

Periodens resultat -687 129 umma omsattningstillgangar 33047 30242

Rapport dver totalresultatet SUMMA TILLGANGAR 70 402 67 522

Periodens resultat -687 129

Ombklassificerbara poster EGET KAPITAL OCH SKULDER

Kassaflodessakringar 2 2 Eget kapital 17377 17 069

Inkomstskatt relaterad till

kassaflodessékringar 0 -1

Periodens dvriga totalresultat Skulder

netto efter skatt 2 1 Réantebarande skulder 47 570 44 591
Ej réntebérande skulder 1704 1848

Summa totalresultat for perioden -685 130 Skulder till moderbolag 0 -
Skulder till dotterbolag 3751 4014
Summa skulder 53 025 50453
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 70402 67 522

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestdr av

koncernovergripande funktioner samt organisation for forvalt-

ning av de fastigheter som dgs av dotterbolagen. Inga fastigheter

ags direkt av moderbolaget.

Intikterna i moderbolaget uppgick under perioden till 91 mkr
(84) och resultat fore skatt uppgick till -881mkr (165). Intikterna
avser fraimst moderbolagets fakturering till dotterbolagen for

utforda tjanster. Likvida medel uppgick vid utgdngen av perioden

till 3 981 mkr (1 4095).



Ovriga uppgifter

Personal
Antal anstillda uppgick vid utgdngen av perioden till 354 (342).

Risker och osékerhetsfaktorer

Styrelsen och foretagsledningen arbetar kontinuerligt for att
uppnd onskad riskprofil, utifrdn en av styrelsen faststilld policy.
Policyn innehdller enhetliga metoder for identifiering, vardering,
ansvar, hantering och rapportering av risker. Vasakronans risker
beskrivs i drsredovisningen for 2013 pd sidorna 54-55. Inga
vasentliga forandringar har ddrefter uppstdtt som paverkar styrel-
sens och foretagsledningens bedomning. Det allmadnna liget pa
fastighets- och finansmarknaderna kommenteras under respektive
avsnitt i denna rapport.

For att kunna uppritta redovisningen enligt god redovisnings-
sed mdste foretagsledningen gora bedomningar och antaganden
som paverkar i bokslutet redovisade tillgdngs- och skuldposter
respektive intdkts- och kostnadsposter samt limnad information
i ovrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig frdn dessa bedomningar.
Redovisningen dr speciellt kanslig for de bedomningar och anta-
ganden som ligger till grund for virderingen av forvaltningsfastig-
heterna.

Redovisningsprinciper

Denna bokslutsrapport dr upprittad i enlighet med IAS 34 Delars-
rapportering. Samma redovisnings- och viarderingsprinciper samt
berakningsmetoder har tillimpats som i senast avgivna drsredo-
visning, se Vasakronans arsredovisning 2013 sidorna 78-82, for-
utom vad som anges nedan.
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IFRS 11 Samarbetsavtal ir en ny standard som ska tillimpas frin
och med 1 januari 2014. Vasakronan har valt att tillimpa denna
standard redan fran och med 1 januari 2013. Standarden innebar
att alla Vasakronans joint arrangements klassificeras som joint
ventures och redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Forand-
ringen innebdr att intressebolag numera klassificeras som joint
ventures, men har i vrigt inte paverkat redovisningen.

Fran och med 1 januari 2014 tillimpas IFRIC 21 Levies. Tolk-
ningen tydliggor nar en skuld for avgifter ska redovisas och inne-
bar att fastighetsskatter till de fastigheter som ingér i bestdndet
vid ingdngen av ett kalenderdr ska skuldforas. Vasakronan perio-
diserar som tidigare kostnaden l6pande 6ver aret.

Verkligt varde for finansiella instrument 6verensstimmer 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 hierar-
kin. For samtliga derivat finns ISDA-avtal som ger ritt att kvitta
fordran mot skuld till samma motpart.

Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och RER 2
Redovisning for juridiska personer.

Nérstaendetransaktioner

Vasakronans relationer med narstiende framgar av not 32 i Vasa-
kronans arsredovisning for 2013. Under perioden har utbetalning
av koncernbidrag skett till igaren Vasakronan Holding om totalt
975 mkr. Darutover har inga visentliga niarstdendetransaktioner
skett under ret.

Stockholm den 9 maj 2014

Fredrik Wirdenius
Verkstillande direktor

Denna rapport har inte varit foremal for revisorernas granskning.

For vidare information om deldrsrapporten 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-mars Jan-mars April 2013- Jan-dec
2014 2013 mars 2014 2013

Fastighetsrelaterade uppgifter
Uthyrningsgrad pa balansdagen, % 91,1 92,7 91,1 93,4
Overskottsgrad, % 70 69 71 71
Investeringar i befintliga projekt, mkr 604 464 2557 2417
Fastighetsférvarv, mkr - 3 1687 1690
Fastighetsforsaljningar, mkr - - -2988 -2988
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 604 467 1256 1119
Marknadsvéarde fastigheter pa balansdagen, mkr 88270 84 545 88 270 87 145
Area pa balansdagen, tkvm 2570 2625 2570 2562
Antal fastigheter pa balansdagen 192 193 192 192
Finansiella uppgifter
Réntetackningsgrad, ggr 3,1 2,8 2,9 2,8
Soliditet pa balansdagen, % 38 37 38 39
Beléningsgrad pa balansdagen, % 49 52 49 49
Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 2,8 3,2 2,8 3,0
Réntebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 43 588 43 996 43588 42 704
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, mkr 700 615 2685 2600
Ovrigt
Antal anstéllda pa balansdagen 354 342 354 353




Definitioner

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

Belaningsgrad %
Rintebirande skulder netto dividerat med fastigheternas
bedomda marknadsvirde.

Central administration

Kostnader pa koncernévergripande nivd som inte ar direkt hanfor-
bara till fastighetsforvaltningen, sisom kostnader for koncernled-
ning, fastighetsinvesteringar, finansiering och central marknads-
foring.

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

Hyresvarde, mkr
Kontrakterad hyra plus bedomd marknadshyra for outhyrda

lokaler.

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

Kalendarium

Rapporter

Deldrsrapport januari—juni 2014 22 augusti 2014
Deldrsrapport januari—september 2014 7 november 2014
Bokslutsrapport 2014 5 februari 2015

Ytterligare information om foretaget finns pd Vasakronans
webbplats www.vasakronan.se
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Nettoinvesteringar, mkr

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

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

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

Rantetackningsgrad, ggr
Resultat fore rantenetto dividerat med rintenettot.

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

Uthyrningsgrad, ekonomisk, %
Kontrakterad hyra dividerat med hyresvardet.

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

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresintakter.

Vasakronan &r Sveriges storsta fastighetsbolag med ett fastighetsbestand varderat till 88 miljarder kronor. Inriktningen &r kontorslokaler och butiker i Stockholm, Upp-
sala, Géteborg, Malmé och Lund. Fastighetsbestandet omfattar 192 fastigheter med en total area pa omkring 2,6 miljoner kvadratmeter. Vasakronan ags till lika delar

av Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden. L&s mer pd www.vasakronan.se



