Bokslutskommuniké 2016

Hyresintakterna dkade totalt till 6 251 mkr (6 009). | ett jamforbart bestand var 6kningen

3 procent.

Uthyrningsgraden uppgick till 94,2 procent (92,6).

Fastighetskostnaderna uppgick totalt till =1 792 (-1 735). | ett jamforbart bestand var 6kningen
5 procent. Okningen férklaras framst av hogre kostnader for fastighetsskatt.

Driftnettot 6kade totalt till 4 459 mkr (4 274). | ett jamforbart bestand var 6kningen 3 procent.
Resultat fore vardeférandringar och skatt uppgick till 3 217 mkr (3 064), en 6kning med

5 procent. Okningen férklaras av hdgre hyresintékter.

Vardeforandring pa fastigheter uppgick till 12 056 mkr (10 212), vilket motsvarar en vardedkning
pa 11,6 procent (11,1). Bestandets varde uppgick vid arets utgang till 115 922 mkr.

Vardeforandring pa finansiella instrument uppgick till =764 mkr (598) till féljd av sankta langa

marknadsrantor under aret.

Resultat efter skatt uppgick till 11 472 mkr (10 944).

Andelen miljocertifierade fastigheter uppgick till 77 procent (71) vid arets utgang.
En vinstutdelning om 4 000 mkr (6 000), utdver koncernbidraget om 558 mkr (824), foreslas

arsstamman.
Belopp i mkr Jan-dec 2016 Jan-dec 2015 Okt-dec 2016 Okt-dec 2015
Hyresintakter 6 251 6009 1605 1517
Driftnetto 4459 4274 1134 1073
Resultat fére vardeférandringar och skatt 3217 3064 823 775
Resultat efter skatt 11 472 10944 4482 4085
Kassaflode 16pande verksamhet fére férandring
i rorelsekapital 3137 2855 812 731
Marknadsvarde fastigheter, mkr 115922 103 894 115922 103 894
Uthyrningsgrad, % 94,2 92,6 94,2 92,6
Overskottsgrad, % 71 71 71 71
Rantetackningsgrad, ggr 3,8 3,7 3,9 3,9
Belaningsgrad, % 46 47 46 47
Miljocertifiering, andel av total area, % 77 71 77 71
Energiprestanda pa balansdagen, kWh/kvm 110 112 110 112
Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra
per geografisk marknad per objektstyp

‘ M Stockholm, 62%
M Goteborg, 19%

Oresund, 12%

‘ M Uppsala, 7%

M Kontor, 74%
M Handel, 19%
Ovrigt, 7%
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Vasakronan fjiirde kvartalet 2016

God uthyrning pa en stark hyresmarknad
Utvecklingen pd hyresmarknaden var fortsatt positiv under drets
sista kvartal och hyresnivderna i framforallt Stockholms innerstad
fortsatte att 6ka. Under kvartalet genomfordes nyuthyrningar
motsvarande 35 000 kvadratmeter (51 000) och en drshyra om
126 mkr (186). Uthyrningsgraden for hela bestandet okade och
uppgick till 94,2 procent (92,6) vid utgéngen av perioden. Under
kvartalet tecknades bland annat hyresavtal med Lynx Asset
Management om 2 500 kvadratmeter i Spektern 13 i centrala
Stockholm. I Garnisonen i Stockholm har tva nya hyresavtal teck-
nats. Det dr transportforetaget Uber Sweden som flyttar in
ilokaler om 1 500 kvadratmeter och EMG Education
Media som kommer att hyra lokaler om 1400 kva-
dratmeter. I Noten 3 i Solna Strand blev det klart
att Ansaldo STS Sweden kommer att flytta in i
lokaler om 2 600 kvadratmeter.

Utover genomforda nyuthyrningar har
aven omforhandlingar och forlangningar
motsvarande en total drshyra om 199 mkr
(206) genomforts. Omforhandlingarna och
forlingningarna har resulterat i en ny utga-
ende hyra som overstiger den tidigare med i
genomsnitt 13,5 procent (9,1). Bland annat har
Ahléns valt att sitta kvar i sina lokaler om cirka
12 900 kvadratmeter i Nordstan i Goteborg och Stock-
holms Universitet har forldngt sitt avtal om cirka 3 400 kvadrat-
meter i Garnisonen. I Husaren i Uppsala har Stiftelsen Skogsbru-
kets Forskningsinstitut, Skogforsk, forlingt sitt avtal om cirka
3000 kvadratmeter.

Stark hyresmarknad ger okat fastighetsvarde

Virdet pa fastighetsbestdndet 6kade med 3,5 procent (4,0) under
kvartalet, vilket innebar en total vardedkning under 2016 med
11,6 procent (11,1). Vid utgangen av aret uppgick vardet pa fastig-
hetsbestandet till 116 mdkr (104). Vardeokningen under kvartalet
forklaras framst av stigande marknadshyror i framforallt Stock-
holms innerstad, men dven av generellt sinkta direktavkastnings-
krav i bestandet.

Virdeokningen var storst i Stockholm dir vdrdet pa bestdndet
okade med nirmare 4 procent under drets sista kvartal. Det dr
framforallt kontorsfastigheter i Stockholm CBD och innerstaden
som utvecklats starkast, framst forklarat av stigande marknads-
hyror. Aven projektfastigheterna har utvecklats positivt med en
vardeférandring om 14 procent under éret.

Fastighetsbestandet utvecklas
Vasakronan har under ett flertal ar fokuserat pd utveckling av
nya kontors- och butikslokaler. Den starka hyresmarknaden och
den hoga efterfragan pd nyproducerade lokaler i bra ligen skapar
gynnsamma forutsittningar for en fortsatt utveckling av bestan-
det och darfor pdgér planering av ytterligare projekt om narmare
10 mdkr under en kommande sexdrsperiod.

Under 2017 kommer bland annat nybyggnaden av Platinan att
paborjas, ett nytt landmarke i centrala Géteborg med kontor,
butiker och hotell.

En uthyrningsgrad
om 94,2 procent
i en allt starkare

hyresmarknad.

I Stockholm fortsitter bland annat planeringen av om- och till-
byggnaden av Sergelhuset i centrala Stockholm och under kvar-
talet faststilldes detaljplanen som omfattar totalt cirka 85 000
kvadratmeter kontor, butiker, hotell och bostidder. Fastigheten
kommer att tillféras nya vaningsplan och bottenvaningarna
kommer att 6ppnas upp i syfte att gora kvarteret kring Malmskill-
nadsgatan till ett tryggare och mer levande gatustrdk. Det forsta
spadtaget i projektet dr planerat till sommaren 2017.

Vid utgdngen av aret uppgick investeringsvolymen i pidgdende
projekt till totalt 3,4 mdkr (2,5). Vakansen i bestandet forklaras
till 0,4 procentenheter (0,4) av vakanser i pAgdende projekt och till

0,3 procentenheter (0,7) av vakanser i tomstillda utveck-
lingsfastigheter.

Certifieringsarbete som ger resultat
Vasakronan arbetar sedan flera &r aktivt med
miljocertifiering av fastighetsbestdndet. Under
kvartalet har ytterligare 25 fastigheter miljocerti-
fierats enligt det internationella certifieringssyste-
met LEED. Det innebir att totalt 77 procent (71)
av Vasakronans bestand var miljocertifierat vid
utgangen av aret.
Den hoga andelen miljocertifierade fastigheter har
astadkommits bland annat genom byggnadernas liga
energianvindning som ir resultatet av ett systematiskt effektivi-
seringsarbete under flera r. Detta arbete fortsitter nu med fokus
pd att 6ka den egna energiproduktionen genom solceller och att
halvera effektbehovet, bland annat genom 6kad lagring av energi
lokalt i fastigheterna. Dessa dtgarder ger bide minskad miljo-
paverkan och forbattrad driftekonomi.

Fastighetsforsaljningar

I december tecknades avtal med Sigillet om forsaljning av fastig-
heten Skytten 2 i Solna i Stockholm. Fastighetsvirdet uppgick till
111 mkr och frantride skedde under kvartalet. Under kvartalet
frantriddes dven den obebyggda fastigheten Alta 37:19

i Nacka i Stockholm till Bonava.

Forandringar organisationen

Jan-Erik Hellman utsdgs under kvartalet till ny regionchef for

Uppsala. Han eftertrider Jonas Bjuggren som pé egen begiran

lamnar bolaget. Jan-Erik tilltrdder sin nya roll den 1 januari 2017.
I Oresund har Anna Stenkil utsetts till ny regionchef. Hon

ersatter Anders Kjellin som fér en ny roll som fastighetsutvecklare

i Oresund.

Resultatet for det fjarde kvartalet
Driftnettot for det fjarde kvartalet uppgick till 1 134 mkr (1 073),
forklarat av hogre hyresintikter. Resultat fore vardeforandringar
och skatt uppgick till 823 mkr (775).

Virdeforandringen pd fastigheter uppgick till 3 899 mkr
(3 971). Vardeforandring pd finansiella instrument uppgick till
1 013 mkr (473) och forklaras av 6kade ldnga marknadsrintor
under kvartalet. Resultat efter skatt uppgick till 4 482 mkr
(4 085).



Marknadsoversikt

Var omvérld
Ieuroomrddet hammas tillvixten fortsatt av osikerheten kring
brexit och av att svaga balansrakningar i banksektorn haller
tillbaka kreditgivning och investeringar. [ USA daremot har
aterhimtningen kommit lingre och arbetslésheten dr tillbaka
pd samma nivd som innan finanskrisen och under slutet av aret
hojde FED styrrantan. Det finns dock en osdkerhet ndr det giller
utvecklingen av den amerikanska ekonomin till foljd av utgdngen
i presidentvalet. I Sverige fortsatte konjunkturen att utvecklas
positivt. Det ar frimst den starka inhemska efterfragan och
bostadsinvesteringar som bidrar. Enligt Konjunkturinstitutets
(KI) senaste prognos har BNP 6kat med 3,4 procent under 2016,
men den forvantas bromsa in under 2017 och 2018. Efterfragan dr
fortsatt stark och hushallens konsumtion férvintas 6ka med 2,3
procent under 2017 enligt KI och detaljhandeln bedoms 6ka med
3,0 procent enligt HUI Research. Aven kontorssysselsittningen i
storstadsregionerna har utvecklats positivt och bedoms 6ka med
2,2 procent under 2017 enligt SCB och Evidens.

Vid sitt mote i december beslutade Riksbanken att hélla repo-
rantan ofoérandrad pa —0,50 procent. Deras bedomning dr att en
hojning av reporintan blir aktuell forst i borjan av 2018.

Fastighetsmarknaden

Under det fjarde kvartalet genomfordes transaktioner pa den
svenska fastighetsmarknaden till ett virde av cirka 73 mdkr (48)
enligt uppgift frain Cushman & Wakefield och under aret uppgick
transaktionsvolymen dirmed till totalt 208 mdkr (145). Av trans-
aktionsvolymen utgjorde bostadsfastigheter det enskilt storsta
segmentet och merparten av transaktionsvolymen omsattes pa
marknader utanfor storstadsregionerna. Svenska aktorer stod
precis som tidigare for merparten av transaktionerna.

Stockholm
Hyresmarknaden i Stockholm har varit fortsatt positiv under
kvartalet och bedomningen ar att marknadshyrorna i CBD har
fortsatt att 6ka. Vakansnivan for moderna kontorslokaler i CBD
har sjunkit sedan drsskiftet 2015/2016 och bedoms uppga till
4 procent. For butikslokaler bedéms vakansnivén vara oforandrad
sedan drsskiftet och uppgar till 2 procent.

I Stockholms innerstad utanfor CBD har marknadshyran for
kontor fortsatt att 6ka under kvartalet. I Stockholms narforort i
lagen som Solna Strand, Frosunda, Sundbyberg och Kista har
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marknadshyrorna okat ndgot under dret enligt uppgift frin New-
sec. Vakansnivderna i dessa omraden uppgar till 14 procent, men
med variationer frdn 5 procent i Solna Strand upp till 19 procent i
Kista.

Marknadens direktavkastningskrav for kontors- och butiksfas-
tigheter i CBD har sjunkit under dret och uppgér till 3,6 procent.
I 6vriga innerstaden har direktavkastningskraven ocksa sjunkit
under aret och bedéms uppga till 4,0 procent. Aven narférorterna
har haft sjunkande direktavkastningskrav under dret och det
bedoms uppga till 4,8 procent i Frosunda, Sundbyberg och Solna
Strand och till 5,0 procent i Kista.

Goteborg
Hyresnivderna for kontor och butiker i CBD i Goteborg har varit
oforandrade sedan forsta kvartalet. Vakansnivan har varit ofor-
indrad under dret och bedoms uppga till 5 procent fér kontors-
lokaler i CBD och till 2 procent for butikslokaler.
Direktavkastningskraven for de basta kontors- och butiksfastig-
heterna i Goteborg CBD har sjunkit under dret och bedoms uppga
till strax under 4 procent.

Oresund

I Oresund har hyresnivaerna for kontor i Malmé CBD 6kat nagot
under dret. Vakansnivian i Malmo CBD har sjunkit och uppgar till
9 procent for kontorslokaler och till 4 procent for butikslokaler.
Vakansnivan for fastigheter med A-lige i Lund bedoms vara ofor-
andrad och uppgar till 5 procent.

Direktavkastningskraven for de bdsta objekten i Malmoé CBD
har sjunkit under dret och uppgar nu till 4,2 procent. Aven for
fastigheter med A-ldge i Lund har direktavkastningskraven sjunkit
och uppgar till 5,0 procent.

Uppsala

Hyresnivderna for kontorslokaler i centrala Uppsala har stigit
nagot under aret. Vakansnivan dr oforiandrad sedan flera ér till-
baka och uppgar till 5 procent for kontorslokaler och 3 procent
for butikslokaler.

Direktavkastningskraven for centrala kontorsfastigheter har
sjunkit under dret och uppgar till 5,0 procent. Direktavkastnings-
kraven for butiksfastigheter bedoms ha minskat ndgot och uppgar
till 4,9 procent.
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Koncernens resultatrikning

Belopp i mkr Jan-dec 2016 Jan-dec 2015 Okt-dec 2016 Okt-dec 2015
Hyresintékter 6251 6009 1605 1517
Driftkostnader -681 -693 -179 -179
Reparationer och underhall -105 -106 -28 =27
Fastighetsadministration -300 -305 -90 -92
Fastighetsskatt -544 -474 -135 -107
Tomtréattsavgald -162 -157 -39 -39
Summa fastighetskostnader -1792 -1735 -471 -444
Driftnetto 4459 4274 1134 1073
Central administration -87 -88 -25 -27
Resultat fran andelar i joint venture -3 -1 -1 0
Réanteintakter 10 3 4 1
Réntekostnader -1162 -1124 -289 -272
Resultat fore vardeforandringar och skatt 3217 3064 823 775
Vérdeforandring forvaltningsfastigheter 12 056 10212 3899 3971
Vérdeforandring finansiella instrument -764 598 1013 473
Avyttrad/nedskriven goodwill -18 -71 -7 -30
Resultat fore skatt 14 491 13803 5728 5189
Aktuell skatt 0 -45 164 -43
Uppskjuten skatt -3019 -2 814 -1410 -1061
Periodens resultat 11472 10944 4482 4085
Ovrigt totalresultat

Ombklassificerbara poster

Kassaflodessakringar 17 5 -1
Inkomstskatt kassaflodessékringar -4 -1 0
Ej omklassificerbara poster

Pensioner, omvardering -89 61 -89 61
Restriktion for 6verskott i pensionsplan med tillgangstak 16 -26 16 -26
Inkomstskatt pensioner 16 -8 16 -8
Periodens dvriga totalresultat netto efter skatt -44 31 -57 26
Summa totalresultat foér perioden? 11428 10975 4425 4111
Nyckeltal

Overskottsgrad, % 71 71 71 71
Rantetackningsgrad, ggr 3,8 3,7 3,9 3,9

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

Inga potentiella aktier fsrekommer varfor det inte finns nagon utspadningseffekt.
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Kommentarer resultatrikning

Hyresintakter

Hyresintikterna 6kade under perioden till 6 251 mkr (6 009). Tett
jamforbart bestdnd 6kade hyresintikterna med 3 procent fraimst
till foljd av genomférda nyuthyrningar och omforhandlingar.

Nyuthyrningar har gjorts av 140 000 kvadratmeter med en drs-
hyra pa 475 mkr (616), varav 17 procent (15) ar intiktspaverkande
under 2016. Under aret har hyreskontrakt motsvarande en drshyra
om 414 mkr (490) sagts upp for avflytt, varigenom nettouthyr-
ningen uppgick till 61 mkr (126). Omférhandlingar eller forlang-
ningar har genomforts motsvarande en arshyra pa 807 mkr (793)
under dret och resulterat i en ny utgdende hyra som 6verstiger den
tidigare med 10,6 procent (5,4). Kontrakterad hyra uppgick vid
utgdngen av aret till 6 481 mkr (6 177) med en genomsnittlig ater-
stdende 16ptid pa 4,3 ar (4,6).

Uthyrningsgraden okade till 94,2 procent (92,6) per 31 decem-
ber 2016, framst forklarat av genomférda nyuthyrningar men
dven av farre avflyttar. Vakansen forklaras till 0,4 procentenheter
(0,4) av vakanser i pdgdende projekt och till 0,3 procentenheter
(0,7) av vakanser i tomstillda utvecklingsfastigheter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick under aret till -1 792 mkr

(=1 735). T ett jimforbart bestdnd 6kade fastighetskostnaderna

med § procent. Okningen forklaras fraimst av hogre kostnader for

fastighetsskatt till f6ljd av hojda taxeringsvirden. Av den totala

fastighetsskatten vidaredebiteras 90 procent till hyresgisterna.
Energiprestandan i bestdndet uppgick till 110 kWh/kvm (112)

vid drets utgang.

Driftnetto

Driftnettot 6kade under aret till 4 459 mkr (4 274). I ett jamfor-
bart bestind ckade driftnettot med 3 procent. Overskottsgraden
uppgick till 71 procent (71).

Administration

Kostnaden for fastighetsadministration uppgick till =300 mkr
(=305) och kostnaden for central administration uppgick till
—87 mkr (-88).

Stigande hyresintikter kr/kvim  Hog uthyrningsgrad Stabil 6verskottsgrad
Mkr Kr/kvm % Mkr %
7 000 5000 95 5000 100
6 000 4000 93 400 —  — 75
5000— —+ — 3000 91 — — — — 3000— —+  —
50
4000 — —+  —1 2000 89 — 1 1 1 2000— —+  — 0
3000 000 8 1 i 1000 25
2 000 0 85 0 0
12 13 14 15 16 12 13 14 15 16 12 13 14 15 16
Januari-december Per 31 december Januari-december
Hyresintakter, mkr == Hyresintakter kr/kvm Driftnetto, mkr === Overskottsgrad, %
Stor spridning pa manga Jamn fordelning av
hyresgiister hyresforfall
Antal I°\rshyra, % av
Andel i % kontrakt mkr totalt
SEB 3 2017 1343 1295 20 . .
Storst andel hyresgister
Rikspolisstyrelsen 3 2018 941 1037 16 med oﬂ'entlig verksamhet
Ericsson Sverige 3 2019 839 1082 17
H&M 3 2020 444 742 11 M Offentlig verksamhet, 24%
Kriminalvarden 2 2021-ff 645 2000 31 W Tianster, 20%
Konsumentvaror, 19%
Forsakringskassan 2 Summa 4212 6156 95 [ M Finans, 8%
- W7, 7%
Domstolsverket 1 ' M Telekom, 4%
' N Restaurang, 3%
Ahléns 1 Bostader 1161 97 2 B Ovrigt, 15%
Stadium 1 Garage - 228 3
Ramball 1 Totalt 5373 6481 100 Fordelning per bransch, andel av kontrakterad hyra
Summa 20 Forfallostruktur kontrakterad hyra

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

Réntenetto
Rintenettot forsamrades till -1 152 mkr (-1 121) till foljd av
en storre ldneportfolj under perioden. Vid utgdngen av aret
uppgick den genomsnittliga lanerantan till 2,0 procent (2,1).
Genomsnittlig rantebindning uppgick till 4,3 ar (4,3). Andelen
rantebindningsforfall inom 1 ar 6kade till 45 procent (41). Ande-
len rantebindningsforfall langre an 5 4r minskade till 42 procent
(49) av rantebdrande skulder, men andelen lingre an 10 ar 6kade
till 10 procent (4).
Rintetickningsgraden okade till 3,8 ganger (3,7) till foljd av
ett forbattrat driftnetto. Policyn ar att rantetickningsgraden ska
uppga till lagst 1,9 ganger.

Resultat fore vardeforandringar och skatt
Resultat fore vardeforandringar och skatt uppgick till 3 217 mkr

(3 064), en 6kning med 5 procent. Okningen férklaras av hogre
hyresintakter.

Vérdefdorandring per region

Vérdeforandring, Bidrag till vardeforandring,

% %-enheter
Stockholm 12,8 8,2
Goteborg 10,7 2,0
Oresund 8,0 0,9
Uppsala 91 0,5
Totalt 11,6

Vardepaverkande faktorer

Vardepaverkan, %

Avkastningskrav 5,8
Marknadshyror i fastigheterna 7,4
Investeringar och andra vardepaverkande faktorer -1,6

Totalt 11,6

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Per 31 december 2016 har hela fastighetsbestandet viarderats
externt av Cushman & Wakefield och Forum Fastighetsekonomi.
Sammantaget uppgick virdeforandringen pa fastigheterna till
12 056 mkr, vilket motsvarar en virdeckning pa 11,6 procent.
Okningen forklaras frimst av stigande marknadshyror men dven
av generellt sinkta direktavkastningskrav i bestdndet. Virde-
okningen var storst i Stockholm dar vardet pd bestandet okade
med narmare 13 procent. I Stockholm ar det framforallt mark-
nadshyrorna som resulterat i virdeokningen. Direktavkastnings-
kraven i bestdndet uppgick i genomsnitt till 4,63 procent, att jim-
fora med 4,91 procent for motsvarande fastigheter vid utgangen
av 2015.

Vardeférandring fordelat per kategori

Vérdeforandring, Bidrag till vardeforandring,

% %-enheter
Forvaltade fastigheter 11,1 9,9
Projekt- och
utvecklingsfastigheter 14,0 1,3
Transaktioner - 0,4
Totalt 11,6
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Kommentarer resultatréikning (forts)

Vardeforandring finansiella instrument Skatt

Derivatinstrument anviands framst for att justera ranteforfallo- I koncernen uppgick den totala skattekostnaden till =3 019 mkr
strukturen i ldneportfoljen och valutasikra uppldning i norska (-2 859). Skattekostnaden under aret utgjordes i sin helhet av upp-
kronor. Derivatportfoljen uppgick vid drets slut till 52 781 mkr skjuten skatt till f6ljd av temporira skillnader fraimst hanforligt
(40 149). Virdeforandring pa derivat uppgick till =764 mkr (598) till forvaltningsfastigheter och finansiella instrument.

till f6ljd av sankta ldinga marknadsrintor under ret. Vasakronan Den effektiva skattesatsen uppgér till 20,8 procent och avvikel-
har under aret fortidslost ranteswappar till ett nominellt belopp sen frdn den nominella skatten pa 22 procent beror pa skattefria
om 2 900 mkr. I och med detta realiserades en sedan tidigare redo- fastighetsforsaljningar via bolag.

visad forlust om =519 mkr. Samtidigt ingicks nya ranteswappar pa
langre loptider och till aktuella rantenivéer.

Réntebindning Kapitalbindning

Forfallotidpunkt Mkr Andel, % Mkr Andel, %
0-1ar 24719 45 15906 " 29
1-2ar -35 0 12862 23
2-3ar 1729 3 8121 15
3-4ar 2009 3801 7
4-5ar 3468 6 5640 10
5 a&r och over 23350 42 8910 16
Totalt 55240 100 55240

1) Teckningsatagandet fran &garna pa 18 000 mkr och likvida medel om 2 147 mkr motsvarar totalt 127 procent av laneférfall kommande 12 ménader, se vidare sidan 10.

For ar 1-2 ar ranteexponeringen negativ. Det férklaras av att ingdngna swapavtal éverstiger |dn med motsvarande réntebindningstid.

Forbittrad
riantetickningsgrad
. Finanspolicy Utfall ger
i sammandrag 2016-12-31 .
Finansieringsrisk
Kapitalbindning minst 2 ar 3,4 3
Laneforfall 12 méan max 40 % 2
Teckningsatagande och likvida medel/laneférfall 12 man minst 100 % 1
Rénterisk o
Rantetackningsgrad minst 1,9 ggr 12 13 14 15 16
Rantebindning 1-6 ar Januari-december

Rantebindningsférfall inom 12 manader max 70 %

Kreditrisk

Motpartsrating lagst A— Uppfyllt

Valutarisk

Valutaexponering ej tillatet Uppfyllt
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Koncernens balansrdkning

Belopp i mkr 2016-12-31 2015-12-31 2016-09-30 2015-09-30
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar 2171 2188 2178 2218
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 115922 103 894 111 566 99 115
Inventarier 54 58 54 51
115976 103 952 111 620 99 166
Finansiella anliggningstillgdngar
Aktier och andelar i joint ventures 372 381 379 381
Derivatinstrument 423 - - -
Andra langfristiga fordringar 58 169 59 52
853 550 438 433
Summa anliggningstillgdngar 119 000 106 690 114 236 101 817
Omsittningstillgdngar
Kundfordringar 31 38 27 29
Fordringar joint ventures 111 109 122 0
Aktuella skattefordringar 15 - - 21
Fordringar hos moderbolag - - 2056 -
Derivatinstrument S5 15 32 35
Ovriga kortfristiga fordringar, férutbetalda kostnader och upplupna intakter 717 633 977 806
Likvida medel 2147 2301 2097 3823
Summa omséttningstillgangar 3056 3096 5311 4714
SUMMA TILLGANGAR 122 056 109 786 119 547 106 531
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 46 117 41 245 43 749 37958
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 39334 34984 38724 34 975
Uppskjuten skatteskuld 14 362 11 356 12 969 10287
Derivatinstrument 3383 2894 3887 3273
Ovriga langfristiga skulder 198 156 297 149
Avsatt till pensioner 80 17 9 54
Summa langfristiga skulder 57 357 49 407 55 886 48738
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 15906 15766 17 196 17 274
Leverantérsskulder 132 177 114 109
Aktuella skatteskulder 0 20 138 0
Skulder moderféretag 0 825 0 0
Derivatinstrument 0 24 3 23
Ovriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader och férutbetalda intékter 2544 2322 2461 2429
Summa kortfristiga skulder 18 582 19134 19912 19 835
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 122 056 109 786 119 547 106 531
Stéllda sakerheter
Fastighetsinteckningar 16 830 15038 16 430 15657
Summa 16 830 15038 16 430 15657
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Kommentarer balansrdikning

Immateriella tillgangar
De immateriella tillgdngarna utgors huvudsakligen av goodwill.
Den har uppkommit genom att uppskjuten skatt pa fastigheter
redovisats till nominell skattesats vid rorelseforvirv, samtidigt
som den skattesats som tillimpades vid berikning av kopeskil-
lingen vid forvarven var lagre an den nominella. Virdet av good-
will uppgick per 31 december 2016 till 2 071 mkr (2 088), dar
minskningen framst beror pa forsiljning av fastigheter.
Resterande del av de immateriella anlaggningstillgdngarna
utgors av virdet pd varumirket Vasakronan och uppgick till

100 mkr (100).

Foérvaltningsfastigheter

Per 31 december 2016 har Vasakronans fastighetsbestand virde-
rats externt med ett bedémt marknadsvirde om 115 922 mkr,
jamfort med 103 894 mkr vid drsskiftet 2015/2016. Virdeforand-
ringen under perioden uppgick till 12 056 mkr (10 212) och reste-
rande forindring av marknadsvirdet utgors av nettoinvesteringar.
En forandring i direktavkastningskraven med +/-0,25 procenten-
heter skulle paverka virdet pd nuvarande fastighetsbestind med
-5,1/5,7 procent.

Okade fastighetsvarden

Mkr 2016 2015
Ingdende virde 1 januari 103 894 91 889
Investeringar 2035 2224
Forvarv, kopeskilling 58 956
Férséljningar, kdpeskilling -2121 -1387
Vérdeférandring 12 056 10212
Utgaende virde 31 december 115922 103 894

Stora investeringar i fastighetsprojekt

Total investering,

Ort Fastighet mkr
Stockholm, City Uggleborg 12, Klara C 1100
Uppsala Kronasen 1:1, Hubben 560
Stockholm Hilton 7 390
Goteborg Del av Lappstiftet 200
Stockholm Del av Néten 5 184
Goteborg Drivhuset 170
Totalt storre fastighetsprojekt 2604
Ovriga projekt 819
Totalt 3423

1) Beraknad utifran area

Virderingarna har utforts enligt riktlinjerna for RICS Red Book
och med samma metodik som vid tidigare virderingar. Marknads-
virdet paverkas av fastighetsspecifika vardepaverkande hindelser
som ny- och omtecknade hyreskontrakt, avflyttningar och inves-
teringar. Hansyn har dven tagits till de forandringar som bedoms
ha skett i marknadshyra och direktavkastningskrav. For en mer
utforlig beskrivning av Vasakronans metodik for vardering av
fastigheter, se sidan 87 i Vasakronans drsredovisning for 2015.
Vasakronan har hogt satta mal nar det galler miljocertifiering
av bestandet. Ambitionen dr att samtliga fastigheter pd sikt ska
vara certifierade och per 31 december 2016 var 77 procent (71)
av bestandet miljocertifierat.

Fastighetsprojekt

Pigdende fastighetsprojekt har en total investeringsvolym pa
3423 mkr (2 483), varav 2 061 mkr (1 223) var upparbetat per

31 december. Projekten har totalt sett 1ag risk genom en hog uthyr-
ningsgrad och i de storre projekten uppgick den totala uthyrnings-
graden till 72 procent. Den starka hyresmarknaden gor det mojligt
att starta projekt i attraktiva lagen utan att samtliga lokaler ar
uthyrda vid projektstart.

Upparbetat, Andel upp- Lokalarea, Berédknat Uthyrnings-
mkr arbetat, % kvm fardigstallt grad, %"
941 86 34000 mars -17 86
190 34 12 850 dec-17 82
121 31 11 000 nov-18 0

55 28 9200 jun-18 62
76 41 3980 okt-17 75
43 25 12 200 mar -18 96
1426 55 72
635
2061
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Kommentarer balansrdikning (forts)

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas med en nominell skatt pa 22 procent
pa skillnader mellan redovisat virde och skattemaissigt virde pa
tillgdngar och skulder. Uppskjuten skatt uppgick per 31 december
2016 till 14 362 mkr (11 356) och ir till storsta delen hanforlig
till forvaltningsfastigheter. Okningen beror framst pa hojda
marknadsvirden pa fastigheterna.

Skulder och likvida medel
Rintebdrande skulder efter avdrag for likvida medel 6kade till
53 093 mkr (48 449), framst till foljd av finansiering av utbetald
utdelning under aret. Den genomsnittliga kapitalbindningen
okade till 3,4 ar (3,3). Andelen laneforfall kommande 12 manader
minskade till 29 procent (31) forklarat av minskad certifikatsupp-
laning. Andel certifikat minskade till 17 procent (21) av den totala
laneportfoljen. Vid utgdngen av dret var andelen kapitalmark-
nadsfinansiering 72 procent (71) och andelen bankfinansiering
28 procent (29).

Totalt utestdende grona obligationer 6kade under dret till
5,2 mdkr (4,7). Genom de grona obligationerna erbjuds kapital-

Diversifierad upplaning med goda reserver

Mkr

Certifikatprogram

MTN Obligationer

MTN Grona obligationer
MTN Realranteobligationer
MTN NOK-obligationer

Banklan mot sékerhet
Banklan utan sékerhet
Teckningsatagande
Totalt

1) Beloppet motsvarar 3 900 MNOK och beloppet &r till fullo valutasékrat.
Fordelning finansieringskallor, andel av totala laneportfoljen.

marknaden mojlighet att investera i projekt som leder till minskad
energianviandning och lagre klimatpaverkan. Investeringar som
enligt Vasakronans ramverk for grona obligationer ar kvalifice-
rade att finansieras med grona obligationer uppgick vid drsskiftet
till cirka 6 mdkr.

Under dret har Vasakronan emitterat obligationer uppgdende
till 8,0 mdkr (8,0) pa den svenska kapitalmarknaden och 2,9 mdr
NOK (1,0) pa den norska kapitalmarknaden. Ett icke siakerstallt
lan om 0,5 mdkr (0) har tagits upp med Nordiska investerings-
banken (NIB) som motpart. Sikerstillda banklan pa 4,6 mdkr
(4,5) har tagits upp och totalt utestdende banklan mot sikerhet i
pantbrev uppgick vid periodens slut till 13 procent (14) av koncer-
nens totala tillgdngar. Finanspolicyn anger att lan mot sikerhet
inte ska overstiga 20 procent av de totala tillgangarna.

Teckningsdtaganden fran Forsta, Andra, Tredje och Fjarde
AP-fonden, enligt vilket fonderna forbinder sig att pa Vasakronans
begiran kopa bolagets foretagscertifikat, uppgar till 18 mdkr och
har en uppsdgningstid pd 2 4r. Likvida medel 2 147 mkr (2 301)
och outnyttjat teckningsdtagande motsvarar tillsammans 127 pro-
cent (129) av ldneforfallen de kommande 12 minaderna.

Laneram Varav utnyttjat Andel, %
20000 9206 17
30000 19968 36

- 5219 9

- 820 1

10 000 4109Y 8
- 15473 28

- 445 1

18 000 - -
55 240 100
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Koncernens fordandring av eget kapital

Belopp i mkr Aktiekapital Ovrigt tillskjutet kapital Sakringsreserv Balanserade vinstmedel Totalt eget kapital
Ingaende eget kapital 2015-01-01 4000 4227 -17 26 884 35094
Kassaflodessakringar efter skatt 4 4
Pensioner inklusive skatt 27 27
Arets resultat 10944 10944
Summa totalresultat 4 10971 10975
Utdelning -4 000 -4 000
Lamnat koncernbidrag -824 -824
Utgaende eget kapital 2015-12-31 4000 4227 -13 33031 41 245
Ingaende eget kapital 2016-01-01 4000 4227 -13 33031 41 245
Kassaflodessakringar efter skatt 13 13
Pensioner inklusive skatt -57 -57
Arets resultat 11472 11472
Summa totalresultat 13 11415 11 428
Utdelning -4 500 -4 500
Lamnat koncernbidrag -2 058 -2 058
Skatteeffekt av lamnat koncernbidrag 2 2
Utgaende eget kapital 2016-12-31 4000 4227 - 37890 46 117
Eget kapital
Det egna kapitalet 6kade under perioden genom det positiva
totalresultatet pd 11 428 mkr (10 975) och uppgick till 46 117 mkr
(41 245). Soliditeten uppgick till 38 procent (38) och beldnings-
graden uppgick till 46 procent (47).
Belaningsgrad Soliditet
% %
60 40
45 —— 30 —
30 — 20 —
15 — 10 —

0 12 13 14 15 0 12 13 14 15 16

Per 31 december

Per 31 december
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Koncernens kassaflodesanalys

Belopp i mkr Jan-dec 2016 Jan-dec 2015 Okt-dec 2016 Okt-dec 2015
Den I6pande verksamheten

Resultat fore vardeférandringar och skatt 3217 3064 823 775
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 7 8 2 4
Réantenetto 1152 1121 285 271
Betald rénta netto -1191 -1323 -296 -316
Betald skatt -48 -15 -2 -3
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 3137 2 855 812 731
Okning (=) / minskning (+) av rérelsefordringar 9 -121 248 -41
Okning (+) / minskning (<) av rérelseskulder 293 476 49 34
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 3439 3210 1109 724

Investeringsverksamheten

Investering i befintliga fastigheter -2035 -2 224 -628 -614
Forvarv av fastigheter -58 -916 0 -794
Forsaljning av fastigheter 2121 1387 172 640
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar netto -5 -22 2 -13
Kassafléde fran investeringsverksamheten 23 -1775 -454 -781
Kassaflode efter investeringsverksamheten 3462 1435 655 -57

Finansieringsverksamheten

Utdelning och koncernbidrag -7 382 -4924 -2 058 -
Lan till dgare - - 2051 -
Upptagna rantebarande skulder 16 993 16 381 3954 3615
Amortering réntebédrande skulder -12708 -12 348 -4 552 -5 080
Lésen av finansiella instrument -519 - - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -3616 -891 -605 -1465
Periodens kassaflode -154 544 50 -1522
Likvida medel vid periodens bérjan 2301 1757 2097 3823
Periodens kassaflode -154 544 50 -1522

Likvida medel vid periodens slut 2147 2301 2147 2 301
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Kommentarer kassaflodesanalys

Kassaflodet efter investeringsverksamheten okade till 3 462 mkr
(1435) under éret. Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandring i rorelsekapitalet forbattrades med 282 mkr och upp-
gick till mkr 3 137 (2 855). Denna forbattring forklaras framst av
ett hogre driftnetto. Kassaflodespaverkan av investeringar i befint-
liga fastigheter uppgick under perioden till =2 035 mkr (-2 224)
och nettot av genomforda forvirv och forsaljningar av fastigheter
paverkade kassaflodet positivt med 2 063 mkr (471).

Nettoupplaningen under dret uppgick sammantaget till 4 285
mkr (4 033). Kassaflodet fran finansieringsverksamheten paver-
kades med -7 382 mkr (-4 924) efter utbetald utdelning och kon-
cernbidrag till dgaren. Efter fortidslosta rinteswappar om totalt
—-519 mkr (=) uppgick kassaflodet fran finansieringsverksamheten
till =3 616 mkr (-891). Sammantaget har likvida medel minskat
med 154 mkr (544) under dret.

Fastighet

Stabilt kassaflode fran den lopande
verksamheten

Mkr
4 000

3 000

2000

1000

0 2012 2013 2014 2015 2016

Januari-december

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

Ort Kdpare Képeskilling, mkr  Frantride

Sandryggen 1

Lund Norama Real Estate 105 2016-02-16

Del av Kvarngardet 1:19

Uppsala JM 60 2016-03-10

Neapel 3

Stockholm Niam 925 2016-04-20

Sandbacken Mindre 39

Stockholm Slussgarden 2016-06-01

Del av Telefonfabriken 1

Stockholm HSB Bostad 2016-06-30

Alta 37:19

Stockholm Bonava 2016-10-04

Skytten 2

Stockholm Sigillet 2016-12-15

Summa fastighetsvarde

Forvarvsomkostnader t.ex stampelskatt och évriga transaktionskostnader
samt med avdrag for latent skatt

Total kopeskilling

Fastighet

Ort Séljare Kopeskilling, mkr  Tilltrade

Regndroppen 1 (Hyllie)

Malmo Malmoé kommun 50 2016-01-15

Kungsangen 14:1

Uppsala M 6  2016-03-10

Summa fastighetsvérde

56

Forvarvsomkostnader t.ex stampelskatt och dvriga transaktionskostnader
samt med avdrag for latent skatt

Total kopeskilling
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Vasakronan totalt och per region

Totalt Vasakronan jan-dec Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra

2016 2015 per geografisk marknad per objektstyp
Marknadsvérde, mkr 115922 103 894 B Stockholm, 62% B Kontor, 74%
Hyresintéakter, mkr 6251 6009 ‘ M Géteborg, 19% M Handel, 19%
Driftnetto, mkr 4459 4274 Oresund, 12% Ovrigt, 7%
Overskottsgrad, % 71 71 M Uppsala, 7%
Uthyrningsgrad, % 94 93
Antal fastigheter 179 180
Area, tkvm 2426 2509
Milj6certifiering, % 77 71
Stockholm jan-dec Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra

2016 2015 per geografisk marknad per objektstyp
Marknadsvérde, mkr 74298 66 617 Heoo H Kontor, 80%
Hyresintakter, mkr 3840 3681 M Handel, 13%
Driftnetto, mkr 2716 2593 ‘ Ovrigt, 7%
Overskottsgrad, % 71 70
Uthyrningsgrad, % 94 92
Antal fastigheter 78 82
Area, tkvm 1413 1474
Miljocertifiering, % 75 70
Goteborg jan—dec Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra

2016 2015 per geografisk marknad per objektstyp
Marknadsvérde, mkr 22 147 19618 19 B Kontor 62%
Hyresintakter, mkr 1205 1144 ‘ m Handei, 309
Driftnetto, mkr 928 882 Ovrigt, 6%
Overskottsgrad, % 77 77
Uthyrningsgrad, % 97 93
Antal fastigheter 36 36
Area, tkvm 422 437
Miljocertifiering, % 90 84
Oresund jan-dec Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra

2016 2015 per geografisk marknad per objektstyp
Marknadsvéarde, mkr 12 606 11574 19% B Kontor, 64%
Hyresintékter, mkr 756 747 M Handel, 24%
Driftnetto, mkr 501 500 Ovrigt, 12%
Overskottsgrad, % 66 67
Uthyrningsgrad, % 90 91
Antal fastigheter 38 38
Area, tkvm 360 363
Miljécertifiering, % 69 67
Uppsala jan-dec — so1s Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra
Marknadsvarde, mkr 6871 6085 per geograﬁSk marknad per ObjektStyp
Hyresintakter, mkr 450 437 ' 7% : Kontor, 6251?;
Driftnetto, mkr 314 299 Sjj}gf "14%°
Overskottsgrad, % 70 68
Uthyrningsgrad, % 96 96
Antal fastigheter 27 24
Area, tkvm 231 235
Miljocertifiering, % 79 69
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Vasakronan AB — moderholaget i sammandrag

Resultatrakning Balansrakning
Jan-dec Jan-dec
Belopp i mkr 2016 2015 Belopp i mkr 2016-12-31 2016-12-31
Nettoomsattning 423 423 TILLGANGAR
Rorelsens kostnader -525 -526 Anliggningstillgangar
Realisationsresultat férséljningar 1 0 Inventarier 25 32
Resultat fore finansiella poster -101 -103 Aktier och andelar i dotterbolag 30759 30758
Fordringar hos dotterbolag 9771 6267
Finansiella poster Aktier och andelar i joint ventures 1 -
Resultat fran andelar i dotterbolag 10 796 1623 Uppskjuten skattefordran 478 407
Réantenetto -1119 -1101 Derivatinstrument 423 -
Vardefoérandring finansiella instrument -764 598 Langfristiga fordringar 54 164
Bokslutsdispositioner - —44 Summa anliggningstillgangar 41 511 37 628
Resultat fore skatt 8812 973
Omsittningstillgdngar
Skatt 74 -218 Fordringar hos dotterbolag 28 326 27 692
Periodens resultat 8 886 755 Derivatinstrument &5 15
Kortfristiga fordringar 423 349
Rapport dver totalresultatet Likvida medel 2146 2300
Periodens resultat Summa omséttningstillgangar 30930 30 356
Omklassificerbara poster
Kassaflodessakringar 17 5 SUMMA TILLGANGAR 72 441 67 984
Inkomstskatt relaterad till
kassaflodessakringar = -1 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Periodens 6vriga totalresultat Eget kapital 10939 8596
netto efter skatt 4
Obeskattade reserver 44 44
Summa totalresultat for perioden 8899 759
Skulder
Réntebérande skulder 55240 50750
Derivatinstrument SK88 2894
Ej rantebarande skulder 694 560
Moderbolaget Skulder till moderbolag - 825
Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestar av Skulder till dotterbolag 2141 4315
koncernovergripande funktioner samt organisation for forvalt- Summa skulder 61458 59 344
ning av de fastigheter som dgs av dotterbolagen. Inga fastigheter
ags direkt av moderbolaget. SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 72441 67984

Intikterna i moderbolaget uppgick under aret till 423 mkr (423)
och avser fraimst moderbolagets fakturering till dotterbolagen for

utforda tjanster. Virdeforandring pa finansiella instrument uppgick
till =764 mkr (598) till foljd av sinkta ldnga marknadsrintor, se
vidare sidan 7. Resultat fore skatt uppgick till 8 812mkr (973).
Likvida medel uppgick vid utgangen av aret till 2 146 mkr (2 300).
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Ovriga uppgifter

Personal
Antal anstillda uppgick vid utgingen av aret till 339 (346).

Risker och osdkerhetsfaktorer

Styrelsen och foretagsledningen arbetar kontinuerligt for att uppnd
onskad riskprofil, utifran en av styrelsen faststalld policy. Policyn
innehéller enhetliga metoder for identifiering, viardering, ansvar,
hantering och rapportering av risker. Vasakronans risker beskrivs
iarsredovisningen for 2015 pa sidorna 56-57. Inga visentliga for-
andringar har ddrefter uppstatt som paverkar styrelsens och fore-
tagsledningens bedomning. Det allminna ldget pa fastighets- och
finansmarknaderna kommenteras under respektive avsnitt i denna
rapport.

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

Nérstaendetransaktioner
Vasakronans relationer med narstidende framgar av not 34 i
Vasakronans arsredovisning for 2015. Under dret har utbetalning
av koncernbidrag, utdelning och ldn skett till 4garen Vasakronan
Holding om totalt 7 382 mkr. Under aret har avtal om uthyrning
tecknats med Tredje AP-fonden och hyresavtalet med Forsta
AP-fonden har omforhandlats. Bdda dessa kontrakt har tecknats
pd marknadsmaissiga villkor.

Vid utgangen av aret hade Tredje AP-fonden ett obligations-
innehav i Vasakronan pd 105 mkr.

Daérutover har inga vasentliga niarstdendetransaktioner skett
under ret.

Redovisningsprinciper

Denna bokslutsrapport ar upprittad i enlighet med IAS 34 Delars-
rapportering och drsredovisningslagen. Jaimforelser angivna inom
parentes avser motsvarande belopp foregdende 4r. Samma redo-
visnings- och varderingsprinciper samt berakningsmetoder har
tillimpats som i senast avgivna drsredovisning, se Vasakronans
arsredovisning 2015 sidorna 80-83.

Vasakronans verksamhet har organiserats baserat pa den
geografiska uppdelningen i Stockholm, Goéteborg, Uppsala och
Oresund. Dessa regioner utgor dirmed de fyra rorelsesegment for
vilka rapportering sker, se Vasakronans arsredovisning sidan 84.

Verkligt virde for finansiella instrument 6verensstaimmer i allt
visentligt med redovisade virden. Ingen forandring har skett
under perioden avseende kategoriseringen av finansiella instru-
ment. Derivat viarderas i enlighet med niva 2 i verkligt viarde
hierarkin. For samtliga derivat finns ISDA-avtal som ger ratt
att kvitta fordran mot skuld till samma motpart i hindelse av
obestdnd. Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt virde
ienlighet med niva 3 i verkligt viarde hierarkin.

Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och RFR 2
Redovisning for juridiska personer.

Alternativa nyckeltal
Vasakronan tillimpar ESM A’s riktlinjer for Alternativa Nyckel-
tal. Med ett alternativt nyckeltal avses finansiella matt som inte
definieras i IFRS eller Arsredovisningslagen. For de nyckeltal som
klassificeras som alternativa ska beskrivning, samt motivering till
varfor nyckeltalet ir relevant, anges. For de nyckeltal dir infor-
mation, utéver den som framgér av balans- och resultatrikning,
behovs for berdkning av nyckeltalet ska dven en sarskild harled-
ning redovisas.

De nyckeltal i Vasakronans deldrsrapport som anses vara alter-
nativa nyckeltal har definierats och motiverats pa sidan 18-19.
Pi sidan 17 finns dven en hirledning av de nyckeltal dar sarskild
specifikation har bedomts relevant.

Stockholm den 2 februari 2017

Fredrik Wirdenius
Verkstillande direktor

For vidare information om deldrsrapporten vanligen kontakta:
Christer Nerlich

Chef ekonomi och finans

Telefon: 08-566205 40

E-post: christer.nerlich@vasakronan.se
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Jan-dec 2015

Okt-dec 2016

Okt-dec 2015

Fastighetsrelaterade uppgifter

Uthyrningsgrad pa balansdagen, % 94,2 92,6 94,2 92,6
Overskottsgrad, % 71 71 71 71
Investeringar i befintliga projekt, mkr 2035 2224 628 614
Fastighetsférvarv, mkr 58 916 - 794
Fastighetsforsaljningar, mkr -2121 -1387 -172 -640
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr -28 1753 456 768
Marknadsvarde fastigheter pa balansdagen, mkr 115922 103 894 115922 103 894
Area pa balansdagen, tkvm 2426 2509 2426 2509
Antal fastigheter pa balansdagen 179 180 179 180
Miljécertifiering pa balansdagen, % 77 71 77 71
Energiprestanda pa balansdagen, kWh/kvm 110 112 110 112
Finansiella uppgifter
Rantetackningsgrad, ggr 3,8 3,7 3,9 3,9
Soliditet pa balansdagen, % 38 38 38 38
Belaningsgrad pa balansdagen, % 46 47 46 47
NAV pa balansdagen, mkr" 61333 53416 61 333 53416
NNNAV pa balansdagen, mkr? 55083 47 927 55083 47 927
Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 2,0 2,1 2,0 2,1
Rantebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 53093 48 449 53093 48 449
Kassafléde fore forandring i rorelsekapital, mkr 3137 2855 812 731
Ovrigt
Antal anstallda pa balansdagen 339 346 339 346
Hérledning nyckeltal
1) NAV, mkr
Eget kapital 46 117 41 245 46 117 41 245
Aterlaggning goodwill -2 071 -2088 -2 071 -2 088
Aterléggning derivat 2925 2903 2925 2903
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 14 362 11 356 14 362 11 356
61333 53416 61 333 53416
2) NNNAV, mkr
Eget kapital 46 117 41 245 46 117 41 245
Aterlaggning goodwill -2071 -2088 -2071 -2088
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 14 362 11 356 14 362 11 356
Uppskjuten skatt till verkligt varde” -3219 -2533 -3219 -2533
Justering rantebarande skulder till verkligt varde -106 -53 -106 -53
55083 47 927 55083 47 927

* Beraknad med utgangspunkt i 25 procent av aktuell skattesats, dvs 5,5 procent.



VASAKRONAN BOKSLUTSKOMMUNIKE 2016

Definitioner

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

Belaningsgrad, %
Rintebdrande skulder netto dividerat med forvaltningsfastigheter
per balansdagen. Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

Central administration, mkr

Kostnader pd koncernévergripande niva som inte ar direkt
hanforbara till fastighetsforvaltningen, sisom kostnader for
koncernledning, fastighetsinvesteringar, finansiering och central
marknadsforing.

Driftnetto, mkr

Hyresintikter med avdrag for driftkostnader, reparationer och
underhall, fastighetsadministration, fastighetsskatt och tomt-
rattsavgald. Anges for att belysa den 1opande intjianingen i forvalt-
ningsverksamheten.

Energiprestanda, kWh/kvm

Arlig total normalérskorrigerad energianvindning fér uppvirm-
ning, komfortkyla och fastighetsel, dividerat med tempererad
area (invindig area for en byggnads samtliga vaningsplan som
varms till mer an 10 °C). I redovisad energiprestanda ingar dven
viss hyresgistel och processkyla som av tekniska skil inte gar att
rikna bort.

Fastighetsforvarv, mkr
Forvirv av forvaltningsfastigheter. Anges for att belysa bolagets
forvarv under perioden.

Fastighetsforsaljningar, mkr
Forsiljning av forvaltningsfastigheter. Anges for att belysa forsalj-
ningar under perioden.

Genomsnittlig kapitalbindning, ar

Volymviktad aterstdende loptid pa rantebarande skulder och
derivat pa balansdagen. Anges for att belysa bolagets finansiella
risk.

Genomshnittlig ranta, %
Volymviktad riantesats pa riantebirande skulder och derivat pa
balansdagen. Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

Genomsnittlig rdntebindningstid, ar

Volymviktad dterstiende loptid avseende rantebindningen pa
rantebarande skulder och derivat pa balansdagen. Anges for att
belysa bolagets finansiella risk.

Genomsnittlig aterstaende loptid, ar
Totalt kontraktsvarde pd kommersiella lokaler dividerat med
kontrakterad hyra for kommersiella lokaler.

Hyresvarde, mkr
Kontrakterad hyra med tilligg for bedomd marknadshyra for out-
hyrda lokaler.

Investeringar i befintliga projekt, mkr
Investeringar i pdgdende projekt. Anges for att belysa bolagets
investeringsvolym.

Jamférbart bestand

De fastigheter som ingétt i bestindet under hela rapporterings-
perioden samt under hela jimforelseperioden. Fastigheter som
varit klassificerade som projektfastigheter, eller som har forvar-
vats eller silts, under perioden eller jimforelseperioden ingér ej.

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

Kontrakterad per objektstyp

Kontrakterad hyra uppdelad utifrdn de enskilda hyreskontrak-
tens anvandningsomréde, uppdelat pa kontor, handel och 6vrigt.
Ovrigt omfattar bland annat bostider, parkering och hotell.

Likvida medel, mkr

Kassa- och bankmedel samt kortfristiga placeringar med kortare
16ptid dn tre manader. Anges som ett matt pa betalningsbered-
skap.

Miljocertifiering, %

Summan av arean i fastigheter certifierade i enlighet med
BREEAM, LEED eller Miljobyggnad, dividerat med arean
for hela fastighetsbestdndet, per balansdagen.

NAV (Net asset value), mkr

Redovisat eget kapital med dterliggning av goodwill, derivat och
uppskjuten skatt. Anges for att ge ett alternativt beriknat viarde pa
eget kapital, se hirledning sidan 17.

NNNAV (Triple net asset value), mkr

Redovisat eget kapital med aterlaggning av goodwill och tilligg av
verkligt virde 1dn samt justerad med bedomd verkligt uppskjuten
skatt beriknad med utgdngspunkti25 procent av aktuell skatte-
sats. Anges for att att ge ett alternativt beraknat virde pd eget
kapital, se hiarledning sidan 17.

Nettoinvesteringar, mkr

Kopeskilling vid fastighetsforviarv samt investeringar i fastighets-
projekt med avdrag for kopeskilling vid fastighetsforsiljningar.
Anges som ett matt pa kapital investerat i fastigheter.

Nettouthyrning, mkr
Kontrakterad hyra for periodens nyuthyrningar minus kontrak-

terad hyra for periodens uppsagningar for avflytt.

Definitioner fortsdtter pd sidan 19.
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Resultat fore vardeforandringar och skatt, mkr

Driftnetto med avdrag for central administration, resultat fran
andelar i joint venture och rintenetto. Anges for att belysa den
l6pande intjdningen i verksamheten.

Rantebarande skulder netto, mkr
Rintebarande skulder med avdrag for likvida medel. Anges for att
belysa bolagets finansiella risk.

Rantetackningsgrad, ggr

Driftnetto med tilligg for centraladministration och resultat fran
andelar ijoint venture dividerat med rantenettot. Anvinds for att
belysa bolagets kianslighet for ranteforandringar.

Soliditet, %
Eget kapital dividerat med balansomslutningen p balansdagen.
Anvinds for att belysa bolagets finansiella stabilitet.

Uthyrningsgrad, ekonomisk, %
Kontrakterad hyra dividerat med hyresvirdet, per balansdagen.

Vardeforandring fastigheter, %

Virdeforiandring i kronor dividerad med marknadsvirde for hela
fastighetsbestdndet d v s inklusive projekt och transaktioner vid
periodens ingdng.

Arshyra, mkr
Bashyra pa drsbasis med tilligg for indexupprakning samt tilligg.

Overskottsgrad, %

Driftnetto i procent av hyresintakter. Anges for att belysa den
l6pande intjaningen i forvaltningsverksamheten.

Kalendarium

Rapporter

Arsredovisning 2016 mars 2017
Arsstimma 3 maj 2017
Delérsrapport januari-mars 2017 3 maj 2017

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

Informationen i denna bokslutskommuniké ar sadan som Vasakronan AB (publ) &r skyldig att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksforordning och lagen om
vardepappersmarknaden.

Vasakronan ar Sveriges storsta fastighetsbolag med ett fastighetsbestand varderat till 116 miljarder kronor. Inriktningen ar kontorslokaler och butiker i Stockholm,
Uppsala, Géteborg, Malmé och Lund. Fastighetsbestandet omfattar 179 fastigheter med en total area pa omkring 2,4 miljoner kvadratmeter. Vasakronan &gs till lika
delar av Férsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden. Las mer pa www.vasakronan.se



