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Hyresintakterna tkade med 2 procent i ett jamforbart bestand och uppgick totalt
till 1 506 mkr (1 449).

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

Driftnettot 6kade med drygt 1 procent i ett jamforbart bestand och uppgick totalt
till 1 046 mkr (1 009).

Resultat fore vardeférandringar och skatt foérbattrades och uppgick till 656 mkr
(558) till foljd av ett starkare driftnetto och férbéattrat rantenetto.
Fastighetsbestandets varde dkade under perioden till foljd av gjorda investeringar
och uppgick till 84,5 mdkr.

Pagaende projekt uppgar till 4,9 mdkr (3,8), varav 2,8 mdkr (2,2) ar upparbetat,
med en uthyrningsgrad pa 87 procent i de storre projekten.

Orealiserad vardefoérandring pa finansiella instrument uppgick till 414 mkr (413).
Resultat efter skatt uppgick till 838 mkr (1 037).

Vasakronan i sammandrag

Jan-mars Jan-mars April 2012- Jan-dec
Belopp i mkr 2013 2012 mars 2013 2012
Hyresintakter 1506 1449 6026 5969
Driftnetto 1046 1009 4309 4272
Resultat fore véardeforandringar och skatt 656 558 2711 2613
Resultat efter skatt 838 1037 3724 3923
Kassaflode Iopande verksamhet fore
forandring i rorelsekapital 615 585 2462 2432
Marknadsvarde fastigheter 84 545 80325 84 545 84074
Uthyrningsgrad, % 92,7 93,7 92,7 93,0
Overskottsgrad, % 69 70 72 72
Rantetackningsgrad, ggr 28 2,3 2,8 2,7
Soliditet, % 37 35 37 37
Kontrakterad hyra per Kontrakterad hyra per
geografisk marknad fastighetskategori

N 4

M Stockholm, 65% M Oresund, 10% W Kontor, 80% W Bostader, 1%
W Goteborg, 18% M Uppsala, 7% W Handel, 15% | Ovrigt, 4%
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Vasakronan forsta kvartalet 2013

OKAD NYPRODUKTION

Genom nyproduktion och utveckling av befintliga fastig-
heter tillfors bestandet moderna och effektiva fastigheter
som annars &r svara att kopa i konkurrens. Tva omraden
med god efterfragan pa kontorslokaler &r Frosunda och
Kista. Under forsta kvartalet fattades beslut om tva
storre nyproduktioner i dessa omraden.

| kvarteret Rosenborg i Frésunda har Vasakronan
sedan tidigare uppfoért tva moderna kontorsfastigheter.
En tredje fastighet ar under uppférande och dar har ett
nytt hyresavtal tecknats med Bisnode pa 9 400 kvadrat-
meter med inflyttning under forsta kvartalet 2014. Sam-
tidigt har uppférandet av en fjarde och sista fastighet i
kvarteret paborjats. Dar flyttar JM, JM
Entreprenad och Cramo in under
fjarde kvartalet 2014. Genom
uthyrningarna &r den totala
uthyrningsgraden for kvarte-
ret drygt 90 procent. Den
totala investeringen for de
pagaende projekten i Fro-
sunda uppgar till 550
mkr.

| Kista ar Vasakronan
en av de storsta fastighets-
agarna och ager bland annat
profilfastigheterna Kista Sci-
ence Tower och Kista Entré.

Beslut har nu tagits om att uppféra
en ny kontorsfastighet pa drygt 19 000

kvadratmeter i Kista Terrass. | denna centralt beldgna
del av Kista har Vasakronan sedan tidigare utvecklat och
uppfort tva kontorsfastigheter. Den nya fastigheten ar
helt uthyrd och investeringen uppgar till 480 mkr. |
Kista Terrass finns ocksa ytterligare byggréatter som moj-
liggor en fortsatt utveckling.

Genom de nya projekten har den totala investerings-
volymen for pagaende projekt okat till 4,9 mdkr. Projekt-
portféljen har en lag risk med en genomsnittlig uthyr-
ningsgrad pa 87 procent i de storre projekten.

Pagaende
projekt har okat till
4,9 mdkr. Risken i de
storre projekten ar lag
med en uthyrningsgrad
pa 87 procent.

UTVECKLING AV BESTANDET

Under det forsta kvartalet tecknades ytterligare ett
storre hyresavtal i Kista. Det &r Coor Service Manage-
ment som for sitt huvudkontor har tecknat ett sjuarigt
avtal pa drygt 3 000 kvadratmeter i Kista Entré, med
inflyttning i november 2013. Vasakronan och Coor har
sedan 2009 haft ett ndra samarbete for leverans av ser-
vicetjanster till Vasakronans hyresgéaster. Det nya konto-
ret i Kista blir ett modernt konceptkontor som ger méj-
lighet att testa nya servicetjanster.

Miljocertifieringen av befintliga fastigheter pagar for
fullt. Under det forsta kvartalet fick Géteborg sin férsta
LEED-klassade byggnad pa guldniva for befintlig bygg-
nad. Det ar Gullbergsvass 1:16, aven kallad Lappstiftet,

som fatt certifieringen som en bekraftelse pa att
den haller hog standard och forvaltas pa ett
satt som ger minimal miljépaverkan. For
hela fastighetsbestandet ar malet for
2013 att 50 procent av bestandet ska
vara miljocertifierat.
| slutet av mars tecknades avtal om
forsaljning av fastigheten Hingsten 1 i
Téby for 90 mkr. Fastigheten omfattar
cirka 6 000 kvadratmeter uthyrbar area
och frantraddes i bérjan av april. Det var
den enda fastighet som Vasakronan agde
i Taby och genom férsaljningen kan verk-
samheten istéllet fokusera pa marknader dar
narvaron ar starkare.

RESULTATET FOR DET

FORSTA KVARTALET

Driftnettot 6kade till f6ljd av hégre hyresintakter och
uppgick till 1 046 mkr (1 009). Genom att aven rénte-
nettot forbattrades 6kade resultat fore vardeférand-
ringar och skatt till 656 mkr (558).

Vardeforandringen pa fastigheter uppgick under peri-
oden till 4 mkr (439) och orealiserad vardeférandring pa
finansiella instrument uppgick till 414 mkr (413).
Resultat efter skatt minskade till 838 mkr (1 037).
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Marknadsoversikt

DEN SVENSKA EKONOMIN

Betydande atstramningar har genomférts i bade euroom-
radet och USA och osakerheten i omvérlden har minskat.
| USA fortsatter aterhamtningen trots atstramningarna
och i euroomradet &r bedémningen att BNP kommer att
bérja tka langsamt under det andra halvaret 2013.

For Sverige innebar den relativt langsamma aterhamt-
ningen i omvérlden att inhemsk efterfragan blir den vik-
tigaste drivkraften for tillvaxt. De senaste manaderna har
fortroendet bland foretag och hushall forbattrats, vilket i
kombination med |ag inflation och 6kade pensioner
bidrar till att konsumtionen véntas 6ka med 2,5 procent
under 2013, enligt den senaste prognosen fran Konjunk-
turinstitutet (KI).

Direktavkastningskraven for de basta kontorsobjekten i
Goteborg CBD ar stabila och beddéms uppga till 5 procent.

ORESUND
Kontorshyresmarknaden i Oresund praglas av ett stort
utbud till féljd av en omfattande nyproduktion. Vakans-
nivan for kontor i Malmé CBD bedéms ligga kvar pa
samma niva som vid arsskiftet och uppgar till drygt 9
procent. Aven vakansnivéerna for fastigheter med A-lage
i Lund bedéms vara stabila sedan arsskiftet och uppgar
till drygt 5 procent.

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

Efter en BNP-tillvaxt pa 0,8 procent under 2012 hojer — skiftet.
Kl sin prognos till 1,3 procent fér 2013. Samtidigt som
tillvéxten okar stabiliseras laget pa arbetsmarknaden, UPPSALA

och arbetslésheten bedoms komma att ligga kvar pa runt
8 procent de narmaste aren. Reporantan ligger fortsatt
pa 1,0 procent och Riksbankens bedémning &r att den
kommer att vara oférandrad de narmaste aren.

FASTIGHETSMARKNADEN

Intresset for fastigheter som placeringsalternativ ar fort-
satt stort. Efter det intensiva fjarde kvartalet 2012 sjénk
dock transaktionsvolymen under det férsta kvartalet
2013. Under kvartalet genomférdes transaktioner pa
den svenska fastighetsmarknaden till ett vérde av cirka

Hyresmarknaden i Uppsala har under de senaste aren
starkts vad géller 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 bedoms fortsatt ligga pa
knappt 6 procent.

18 mdkr (22), enligt uppgift fran DTZ Research. Av Marknadens direktavkastningskrav kontor
transaktionsvolymen omsattes knappt 43 procent (60) i Avser genomsnittligt direktavkastningskrav vid periodens utgdng
storstadsregionerna och omkring 32 procent (35) utgjor- %
des av kontorsfastigheter. Svenska aktorer stod for mer- 7,0
parten av omsattningen under perioden. 6,5 ~
6,0 N N —

STOCKHOLM < ; N
Hyresmarknaden i Stockholm har varit stabil under e 7 /_\
arets forsta kvartal. Vakansnivén fér moderna kontors- 50 / ~——_
lokaler i Stockholm CBD ligger sedan arsskiftet kvar pa 45 R\_//
4,5 procent. Aven i Stockholms innerstad har vakans- am . . . . -
nivan varit stabil och uppgar till knappt 10 procent. | T Zdws Aty &S A0y A0 2ulil 202 2003
Siaelelis viEEmEsEn ek vl neeme st reea == Stockholm CBD Stockholm innerstad (exkl. CBD) == Stockholm ytteromrade &

e yo . g g Uppsala innerstad Goteborg CBD == Malmo CBD === Lund A-ldge S
de senaste tva kvartalen och vakansnivan bedéms nu
uppga till 14,5 procent, dven om nivan varierar stort
mellan olika omraden.

Marknadens direktavkastningskrav for kontorsfastig- Marknadshyror kontor
heter i CBD samt dvriga innerstaden bedéms vara ofér- Avser snitthyra vid periodens utgang
andrade jamfort med arsskiftet och uppgar till knappt ]

. 2 Kr/kvm/ar
4,7 procent respektive 5,2 procent. | ytteromradena 5@
bedéms direktavkastningen uppga till ndrmare 6,5 pro- 4500
cent, vilket ocksa ar i niva med arsskiftet.
4000

GOTEBORG 3500
| Géteborg har det begransade nytillskottet av moderna 3eoe
kontorslokaler i CBD samt den stigande efterfragan pa 2500
kontorslokaler sedan tidigare inneburit 5kade hyresnivaer 2000 0 ———————
é\fen om bkningstakten nu avtagit.. Avgn vgkansniv%n har 180D e ool o TR ~
paverkats och i CBD har den stadigt sjunkit sedan ars- == Stockholm CBD Stockholm innerstad (exkl. CBD) === Stockholm ytteromrade i
skiftet 2010/2011 fér att nu uppga till knappt 5,5 pro- Uppsala innerstad ~— Goteborg CBD == Malmt CBD === Lund A-ldge 5
cent enligt DTZ.
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Koncernens resultatrakning

| sammandrag

. Jan-mars Jan-mars  April 2012- Jan-dec
Belopp i mkr 2013 2012 mar 2013 2012
Hyresintakter 1506 1449 6026 5969
Driftkostnader -226 -209 -751 -734
Reparationer och underhall 27 -30 -129 -132
Fastighetsadministration -57 -53 -250 -246
Fastighetsskatt -117 -117 -460 -460
Tomtrattsavgald -33 =31 -127 -125
Summa fastighetskostnader -460 -440 -1717 -1697
Driftnetto 1046 1009 4309 4272
Central administration -20 -20 -81 -81
Resultat frdn andelar i joint venture 0 -1 0 -1
Ovriga rorelsekostnader 0 0 0 0
Réntenetto -370 -430 -1517 -1577
Resultat fore vardeforandringar och skatt 656 558 2711 2613
Véardeforandring forvaltningsfastigheter 4 439 819 1254
Orealiserad vardeférandring finansiella instrument 414 413 -552 -553
Avyttrad/nedskriven goodwill - -13 -49 -62
Resultat fore skatt 1074 1397 2929 3252
Skatt -236 -360 795 671
Periodens resultat 838 1037 3724 3923
Ovrigt totalresultat
Omklassificerbara poster
Kassaflodessakringar 2 1 8 7
Inkomstskatt kassaflodesséakringar -1 0 -4 -3
Ej omklassificerbara poster
Pensioner, omvéardering - - -11 -11
Restriktion for dverskott i pensionsplan med tillgdngstak 0 0 0 0
Inkomstskatt pensioner 0 0 3 3
Periodens 6vriga totalresultat netto efter skatt 1 1 -4 -4
Summa totalresultat for perioden?’ 839 1038 3720 3919
Nyckeltal
Overskottsgrad, % 69 70 72 72
Rantetackningsgrad, ggr 2,8 2,3 2,8 2,7

1) Dé inga minoritetsintressen foreligger &r hela resultatet hanforligt till moderbolagets aktieagare.
Inga potentiella aktier forekommer varfor det inte finns nagon utspadningseffekt.
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Kommentarer resultatrakning

HYRESINTAKTER

Hyresintakterna uppgick under perioden till 1 506 mkr
(1 449). | ett jamforbart bestand ckade hyresintakterna
med drygt 2 procent, framst forklarat av hyreshéjningar.

Nyuthyrningar har gjorts motsvarande en arshyra pa
184 mkr (73), varav 27 procent (47) ar intaktspaver-
kande under 2013. Samtidigt har omférhandlingar eller
férlangningar motsvarande en arshyra pa 212 mkr (212)
genomforts under perioden och resulterat i en ny utga-
ende hyra som 6verstiger den tidigare med 3,1 procent
(3,3). Nettouthyrningen for perioden uppgick till 79 mkr
(15).

Kontrakterad hyra uppgick vid utgangen av perioden
till 5994 mkr (5 862) med en genomsnittlig atersta-
ende l6ptid pa 4,5 ar (4,6).

Uthyrningsgraden uppgick till 92,7 procent (93,7) per
31 mars 2013. Sedan arsskiftet har uthyrningsgraden
minskat med 0,3 procentenheter till f6ljd av avflyttar.

FASTIGHETSKOSTNADER
Fastighetskostnaderna 6kade med 5 procent under peri-
oden. | ett jamforbart bestand var 6kningen 4 procent
och forklaras framst av hégre kostnader till f6ljd av den
kalla och snérika vintern.

DRIFTNETTO

Driftnettot 6kade till 1 046 mkr (1 009). | ett jamforbart
bestand ckade driftnettot med drygt 1 procent framst till
féljd av hoégre hyresintakter. Overskottsgraden minskade
nagot till 69 procent (70).

ADMINISTRATION

Kostnaden for fastighetsadministration 6kade till 57 mkr
(53). Kostnaden for central administration var oféréand-
rad och uppgick till 20 mkr (20).

Hogre hyresintékter genom

hyreshéjningar 92,7 procent

Uthyrningsgraden har sjunkit till

Forbattrat driftnetto och en
6verskottsgrad pa 69 procent
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Kommentarer resultatrakning

RANTENETTO VARDEFORANDRING FORVALTNINGS-
Rantenettot forbattrades till -370 mkr (-430) till féljd av FASTIGHETER

sjunkande marknadsrantor och kreditmarginaler. Den Per 31 mars 2013 har hela fastighetsbestandet varde-
31 mars 2013 hade den genomsnittliga lanerantan mins- rats internt genom en uppdatering av de externa vérde-
kat till 3,2 procent (3,7). Refinansieringsrantan, inklusive ringarna per arsskiftet.

kreditmarginaler, for en motsvarande laneportfélj mins- Sammantaget har marknadsvardet pa Vasakronans
kade till 2,2 procent (3,2). Genomsnittlig rantebindning fastigheter 6kat med 471 mkr, vilket forklaras av gjorda
okade till 4,5 ar (4,4) genom en fortsatt successiv forlang- investeringar, och vardeférandringen uppgick under
ning av rantebindningen med réanteswappar. Rantebind- perioden till 4 mkr (439). Bedémningen ar att de véarde-
ningsforfall langre an 5 ar var oférandrat 47 procent av paverkande faktorerna varit i princip oférandrade for
rantebarande skulder, samtidigt som andelen rantebind- samtliga orter och fastighetstyper. Direktavkastnings-
ningsforfall inom 1 ar minskade till 48 procent (49). Det kraven i bestandet var stabila under perioden och upp-
medfor att rantekénsligheten ar 1ag. En hojning av rante- gick i genomsnitt till 5,71 procent.

nivan skulle dessutom medféra att en orealiserad vardeok-
ning pa langfristiga ranteswappar kan realiseras for att

motverka 6kade rantekostnader pa kort rantebindning.
Rantetackningsgraden okade till 2,8 ganger (2,3) till Virdepaverkande faktorer

foljd av att bade driftnetto och réantenetto forbattrats.

Policyn &r att rantetackningsgraden ska uppga till lagst

Virdepaverkan, %

1,9 ganger. Avkastningskrav 0,0

Marknadshyresforandring 0,0
RESULTAT FORE VARDEFORAND- Investerlig]gar och andra vardepaverkande

faktorer 0,0
RINGAR OCH SKATT

Totalt Vasakronan 0,0

Resultat fére vardeférandringar och skatt dkade till
656 mkr (558)’ en ékning med nastan 18 procent. For- 1) Avser framst forandrade kontraktsférhallanden och antaganden om
battringen forklaras av det starkare driftnettot och det TIVESEHIET SR C T R ] ZIEE

forbattrade rantenettot.

Vardeforandring per region Vardeforandring fordelat per fastighetstyp
Bidrag till vérde- Bidrag till varde-
Vardeforandring, forandring, Vardeforandring, forandring,
% %-enheter % %-enheter
Stockholm 0,0 0,0 Forvaltade fastigheter 0,0 0,0
Goteborg 0,0 0,0 Projekt- och
Oresund 00 00 utvecklingsfastigheter 0,3 0,0
Uppsala 00 00 Transaktioner - 0,0
Totalt Vasakronan 0,0 Totalt Vasakronan 0,0
Stor spridning pa manga Storst andel hyresgéster Jamn fordelning av hyresforfall
hyresgaster med offentlig verksamhet
Andel i % Antal
kon- Arshyra, % av
Sl E trakt  mkr totalt
Forsakringsk 3
Rcfa lr,' nes alssa” B 2013 959 606 10
H'&iﬂpo Isstyrelsen i 2014 983 1142 19
Kriminalvard 5 » 2015 853 1057 18
P”T'nasvar,en S 2016 621 832 14
SOS e;ﬂ ;,el”ge 2017 214 517 8
ony Mobile
Communications 2 2018-ff 588 1568 26
Ericsson Sverige 2 Garage 1324 165 3
DomsiEsEiat 1 W Offentlig W IT, 6% Summa 5542 5887 98
verksamhet, 27% Telekom, 4% -
Ahléns 1 W Tjanster, 19% Halsovard, 3% Bostader 1285 107 2
Summa 21 M Konsumentvaror, 18% Ovrigt, 14% Totalt 6827 5994 100
Finans, 9%
Storsta hyresgéster, andel av kontrakterad Fordelning per bransch, andel av Forfallostruktur kontrakterad hyra
hyra kontrakterad hyra
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Kommentarer resultatrakning

VARDEFORANDRING FINANSIELLA
INSTRUMENT
Orealiserad vardeférandring pa derivat uppgick till 414 mkr
(413) till foljd av hojda langfristiga marknadsréantor. Den
orealiserade vardeférandringen har ingen kassaflodeseffekt
och kommer inte heller att ge nagon effekt pa resultatet om
derivaten behalls till forfall.

Verkligt varde for finansiella instrument 6verensstam-
mer i allt vasentligt med redovisade véarden. Ingen férand-

SKATT

| koncernen redovisas en total skattekostnad om -236
mkr (-360). Av skattekostnaden utgdrs —187 mkr

(-337) av uppskjuten skatt pa temporéara skillnader

mellan redovisat varde och skattemassigt varde, framst

hanforlig till forvaltningsfastigheter.

Aktuell skatt uppgar till =49 mkr (-23) och avser
redovisningsmassigt beraknad skatt. Denna bedéms
inte komma att betalas da det finns outnyttjade under-

ring har skett under perioden avseende kategoriseringen skottsavdrag.

av finansiella instrument. Derivat varderas i enlighet med

niva 2 i verkligt véarde hierarkin. F6r samtliga derivat finns

ISDA-avtal som ger ratt att kvitta fordran mot skuld till

samma motpart.
Finansiella risker

Utfall

Finansieringsrisk Finanspolicy 2013-03-31
Kapitalbindning minst 2 ar 2,7 ar
Laneforfall 12 man max 40 % 28 %
Kreditléften och likvida medel/laneforfall 12 man — minst 100 % 128 %
Raénterisk
Rantetackningsgrad minst 1,9 ggr 2,8 ggr
Réntebindning 1-54r 4.5 ar
Rantebindningsforfall inom 12 ménader max 70 % 48 %
Kreditrisk
Motpartsrating lagst A— uppfyllt
Valutarisk
Valutaexponering ej tillatet uppfyllt

Forbattrad rantetackningsgrad
pa 2,8 ggr

Ggr

0
2009 2010 2011 2012 2013

Januari-mars

Finansiering forfallostruktur 2013-03-31

Réantebindning Kapitalbindning Kreditloften
Ar Mkr  Andel, % Raénta, % Mkr  Andel, % Mkr Andel, %
0-1ér 21738 48 321 12888 28 15150 100
1-2ar -1289 -3 3,1 10384 23 - -
2-3ar -38 0 3,2 6761 15 - -
3-4ér 530 3,4 4453 10 - -
4-5ar 3188 7 33 5442 12 - -
5 ar och éver 21263 47 3,2 5464 12 - -
Totalt 45 392 100 352 45 392 100 15150 100

1) | den genomsnittliga réntan O-1 &r ingar kreditmarginal &ven for langre loptider. Exkluderas denna effekt uppgar den genomsnittliga réntan

0-14artill 2,0%.

For &r 1-2 och 2-3 &r ranteexponeringen negativ. Det forklaras av att ingdngna swapavtal 6verstiger 1dn med motsvarande rantebindningstid.

Genomsnittlig rantebindningstid 6kade till 4,5 ar (4,4) och kapitalbindning ti

12,7 &r (2,4).
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Koncernens balansrakning
| sammandrag

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

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Immateriella anlédggningstillgangar 2330 2380 2330
Forvaltningsfastigheter 84 545 80325 84074
Materiella anlaggningstillgdngar 48 47 43
Finansiella anlaggningstillgdngar 502 491 505
Summa anliggningstillgangar 87 425 83243 86 952

Omsittningstillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar 754 915 751
Likvida medel 1395 2516 1616
Summa omsittningstillgangar 2149 3431 2367
Summa tillgangar 89 574 86 674 89 319

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 33499 30753 32660

Langfristiga skulder

Rantebadrande skulder 32503 29 568 31599
Uppskjuten skatteskuld 7128 8293 6942
Ej rantebarande skulder 1246 765 1674
Summa langfristiga skulder 40877 38 626 40 215
Kortfristiga skulder

Rantebadrande skulder 12 888 14904 13234
Ej rantebarande skulder 2310 2391 3210
Summa kortfristiga skulder 15198 17 295 16 444
Summa eget kapital och skulder 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 1 838 839
Utgaende eget kapital 2013-12-31 4000 4227 -30 25 302 33499
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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 31 mars 2013 till 2 230 mkr (2 280), 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 31 mars 2013 har Vasakronans fastighetsbestand
varderats internt med ett bedémt marknadsvarde om
84 545 mkr, jamfort med 84 074 mkr vid arsskiftet
2012/ 2013. Vardeférandringen under perioden upp-

FASTIGHETSPROJEKT

De pagaende fastighetsprojekten har en total investe-
ringsvolym pa 4 900 mkr (3 840), varav 2 757 mkr

(2 243) var upparbetat per 31 mars 2013. Projekten
har totalt sett en Iag risk genom en hég uthyrningsgrad,
och for flera av projekten finns det langa hyresavtal teck-
nade med hyresgaster inom offentliga sektorn. Den
totala uthyrningsgraden i de stérre projekten uppgick
till 87 procent.

Under det forsta kvartalet pabérjades nypoduktion av
en kontorsfastighet i Kista pa 19 100 kvadratmeter med
en investering pa 480 mkr. Fastigheten ar fullt uthyrd
och berdknas vara fardigstalld i bérjan av 2015. Samti-
digt utdkas investeringen i Frosunda med ytterligare en
kontorsfastighet. Totalt kommer 550 mkr att investeras
i Frésunda och uthyrningsgraden uppgar till 83 procent.

gick till 4 mkr (439).
Varderingarna har utforts enligt riktlinjerna for IPD Marknadsvérdet Gkade genom investeringar
Slven.slft Fast|ghet§|ndex och med samma r:wetodlk som Mkr 2013 2012
vid tidigare varderingar. Marknadsvardet paverkas av Ingdende varde 1 lanuari
fastighetsspecifika vardepaverkande handelser som ny- & . ! 84074 S
och omtecknade hyreskontrakt, avflyttningar och inves- Iﬁyeftermgar 464 A7
teringar. Hansyn har aven tagits till de férandringar som For"ar“’_ 3 -
beddms ha skett i marknadshyra, direktavkastningskrav Forsaljningar - —2953
och vakansférvantan. For en mer utférlig beskrivning av Orealiserad vardeforandring 4 441
Vasakronans metodik for vardering av fastigheter, se Utgdende varde 31 mars 84 545 80325
Vasakronans arsredovisning for 2012 pa sidan 71.
Okade investeringar i storre projekt
Total investering, Upparbe- Andel upp- Lokalarea, Berdknat Uthyrnings-
Ort Fastighet mkr tat, mkr arbetat, % kvm fardigstallt grad, %
Gasklockan 3, Ratts-
Malmd centrum 1180 848 72 58000 juli 2014 100
Kaninen 26 och 27, Triang-
Malmo eln 440 304 69 22900 dec2013 75
Spektern 13, Regerings-
Stockholm, City gatan 360 342 95 30000 dec2013 76
Stockholm, Telefonfabriken 1,
Telefonplan Telefonplan 320 70 22 31 000 jan 2016 74
Stockholm, Solna  Rosenborg 3, Frosunda 550 144 26 16500 nov2014 83
Stockholm, Svea Atrtilleri 14,
Ostermalm Valhallavagen 270 210 78 6600 juni2013 93
Stockholm, Kista ~ Modemet 1, Hus 9 480 8 2 19100 feb2015 100
Inom Vallgraven 9:13,
Goteborg Perukmakaren 205 106 52 8000 mars 2014 81
Bladet 3, If-huset
Stockholm, Solna  Bergshamra 140 105 74 32000 sept2013 91
Totalt storre fastighetsprojekt 3945 2137 54 87
Ovriga projekt 6ver 10 mkr 955 620
Totalt 4900 2757
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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 31 mars
2013 till 7 128 mkr (8 293) och ar till storsta delen
hanforlig till férvaltningsfastigheter. Minskningen jam-
fort med féregaende ar beror framst pa omvéarderingen
av uppskjuten skatt fran 26,3 till 22 procent till foljd
av sankningen 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 43 996 mkr (41 956) till f6ljd av de fastig-
hetsférvarv som genomférdes under 2012. Den genom-
snittliga kapitalbindningen okade till 2,7 ar (2,4) genom
en Okad andel langfristiga banklan. Andelen laneforfall
kommande 12 manader minskade till 28 procent (34)
av rantebarande skulder. Vid utgangen av perioden var
andelen kapitalmarknadsfinansiering oférandrad 65 pro-
cent och andelen bankfinansiering 35 procent.

Under forsta kvartalet har Vasakronan emitterat obli-
gationer for 1,7 mdkr, varav 1,2 mdkr ar férlangningar
av utestaende obligationer. Certifikatsupplaningen fort-
satte att 6ka och uppgick till 9,0 mdkr per 31 mars.

Banklan mot sakerhet i form av pantbrev eller aktier
i dotterbolag 6kade till 15 179 mkr (12 816) vilket mot-
svarar 17 procent av totala tillgangar. Finanspolicyn

anger att 1an mot sakerhet inte ska 6verstiga 20 procent
av totala tillgangar.

Likvida medel uppgick till 1 395 mkr (2 516) och
bindande kreditl6ften, vilka inte var utnyttjade, uppgick
till 15 150 mkr (14 200). Bindande kreditl6ften och
likvida medel motsvarar 128 procent (111) av lanefér-
fall kommande 12 manader.

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet 6kade under perioden genom

det positiva totalresultatet pa 839 mkr (1 038) till
33 499 mkr. Soliditeten uppgick till 37 procent (35)
och beldningsgraden var oférandrat 52 procent (52).

Soliditeten 6kade och uppgick
till 37 procent

%
40

30
20
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Per 31 mars

Diversifierad upplaning med goda reserver

Mkr Laneram Varav utnyttjat Andel, %
Certifikatprogram 15000 9003 20
MTN-program 25000 20125 44
NOK-obligationer 335 335 1
Banklan utan sakerhet 750 750 2
Banklan mot sékerhet 15179 15179 88)
Bindande kreditl6ften 15150 - -
Totalt 45 392 100

Fordelning finansieringskéllor, andel av totala laneportféljen
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Koncernens kassaflddesanalys

| sammandrag

Jan-mars Jan-mars April 2012- Jan-dec
Belopp i mkr 2013 2012 mars 2013 2012
Den I6pande verksamheten
Resultat fore vardeférandringar och skatt 656 558 2711 2613
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet -2 -3 -12 -13
Réntenetto 370 430 1517 1577
Betald ranta netto -405 -396 -1737 -1728
Betald skatt -4 -4 -17 -17
Kassaflode fore forandring i rérelsekapital 615 585 2462 2432
Okning () / minskning (+) av rérelsekapital 100 -112 -121 -91
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 715 473 2583 2 341
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -464 -467 -2217 -2220
Forvarv av fastigheter -3 - -2973 -2970
Forsaljning av fastigheter - 2643 1727 4370
Ovriga materiella anléggningstillgéngar netto -9 -1 -14 -6
Aktier och andelar netto - - -10 -10
Ovriga finansiella anldggningstillgdngar - 273 100 373
Kassafléde fran investeringsverksamheten -476 2448 -3387 -463
Kassaflode efter investeringsverksamheten 239 2921 -804 1878
Finansieringsverksamheten
Utdelning och koncernbidrag -1035 -1061 —-1247 -1273
Upptagna rantebarande skulder 2527 3485 8422 9380
Amortering rantebarande skulder -1952 -5309 -7 492 -10849
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -460 -2 885 -317 -2742
Periodens kassaflode -221 36 -1121 -864
Likvida medel vid periodens borjan 1616 2480 2516 2480
Periodens kassaflode -221 36 -1121 -864
Likvida medel vid periodens slut 1395 2516 1395 1616
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Kommentarer kassaflddesanalys

LOPANDE VERKSAMHETEN
Vasakronans kassaflode fran den I6pande verksamheten,

fore forandring i rorelsekapital, 6kade till 615 mkr (585).

Okningen férklaras av ett hogre driftnetto och férbattrat
rantenetto.

Efter en forandring av rorelsekapitalet pa 100 mkr
(-112) uppgick kassaflodet fran den l6pande verksam-
heten till 715 mkr (473).

INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
—476 mkr (2 448) och utgors till stérsta delen av inves-
teringar i befintliga fastigheter pa —464 mkr (-467).
Kassaflode efter investeringsverksamheten uppgick till
239 mkr (2 921).

Stabilt kassafléde fran den lopande verksamheten

Mkr
3000
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-500

-1 000
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M Kassaflode fran lopande verksamhet fore
forandring i rorelsekapital

W Kassaflode efter investeringsverksamheten

Januari-mars

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
—-460 mkr (-2 885). | kassaflédet ingar utbetalning till
agaren av koncernbidrag om totalt -1 035 mkr (-1 061).
Dartill har rantebarande skulder 6kat med 575 mkr
(-1 824).

Kassaflodet uppgick till -=221 mkr (36) och likvida
medel uppgick till 1 395 mkr (2 516) vid utgangen av
perioden.
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Vasakronan totalt och per region

Totalt Vasakronan januari-mars

Kontrakterad hyra per geografisk marknad

Kontrakterad hyra per fastighetskategori

2013 2012
Marknadsvarde, mkr 84 545 80325 ’
Hyresintakter, mkr 1506 1449 B Stockholm, 65% L ey, 807:
Driftnetto, mkr 1046 1009 “ - gfeffn"égléi/ “ mpiieniodn
Overskottsgrad, % 69 70 B Uppsala, 7% | Ovrigt, 4%
Uthyrningsgrad, % 93 94
Antal fastigheter 193 192
Area, tkvm 2625 2563
Stockholm januari-mars Kontrakterad hyra, andel av Vasakronan totalt ~ Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2013 2012
Marknadsvarde, mkr 54 867 53 695 p— \\‘ B Kontor, 0%
Hyresintakter, mkr 967 950 W Handel, 5%
Driftnetto, mkr 663 647 B Bostader, 1%
~ B Ovrigt, 4%
Overskottsgrad, % 69 68
Uthyrningsgrad, % 91 92
Antal fastigheter 92 91
Area, tkvm 1606 1623
Goteborg januari-mars Kontrakterad hyra, andel av Vasakronan totalt ~ Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2013 2012
Marknadsvarde, mkr 15531 13645 - 18% ‘ B Kontor, 47%
Hyresintakter, mkr 281 252 B Handel, 44%
Driftnetto, mkr 213 198 = Ovrigt, 9%
Overskottsgrad, % 76 79
Uthyrningsgrad, % 97 98
Antal fastigheter 37 33
Area, tkvm 420 365
Oresund januari-mars Kontrakterad hyra, andel av Vasakronan totalt ~ Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2013 2012
Marknadsvarde, mkr 8960 7717
o 10% W Kontor, 73%
Hyresintakter, mkr 155 144 M Handel, 26%
Driftnetto, mkr 102 96 ' = Ovrigt, 1%
Overskottsgrad, % 66 67
Uthyrningsgrad, % 94 96
Antal fastigheter 38 41
Area, tkvm 353 316
Uppsala januari-mars Kontrakterad hyra, andel av Vasakronan totalt ~ Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2013 2012
Marknadsvarde, mkr 5187 5268 5 .
Hyresintakter, mkr 103 103 ' s : Ez:t;;'légf/o
Driftnetto, mkr 68 68
Overskottsgrad, % 66 66
Uthyrningsgrad, % 92 93
Antal fastigheter 26 27
Area, tkym 246 259
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Vasakronan AB — moderbolaget
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| sammandrag

Resultatrakning

Balansrakning

Jan-mars Jan-mars
Belopp i mkr 2013 2012  Belopp i mkr 2013-03-31 2012-03-31
Nettoomsattning 84 87  TILLGANGAR
Rérelsens kostnader -108 -109  Anlaggningstillgangar
Realisationsresultat forséljningar 0 25  Inventarier 28 24
Aktier och andelar i dotterbolag 30333 29 680
Finansiella poster Fordringar hos dotterbolag 6261 4780
Resultat frdn andelar i dotterbolag 124 60  Uppskjuten skattefordran 509 217
Réntenetto -349 —-395  Langfristiga fordringar 149 100
Orealiserad vardeférandring Summa anliggningstillgangar 37 280 34 801
finansiella instrument 414 413
Resultat fore skatt 165 81 Omsittningstillgangar
Fordringar hos moderbolag 142 -
?kaﬁ -36 e ngar hos dotterbolag 28 359 27 414
el 129 &8 Kortfristiga fordringar 336 481
- Likvida medel 1405 2516
Bapeertiovertot ies ults tet Summa omsattningstillgangar 30242 30411
Ovrigt totalresultat SUMMA TILLGANGAR 67 522 65 212
Omklassificerbara poster
Kassaflodessakringar 2 1
Inkomstskatt relaterad till EGET KAPITAL OCH SKULDER
kassaflodessakringar -1 0 Eget kapital 17 069 17 568
Periodens 6vriga totalresultat
netto efter skatt 1 1
Skulder
Réntebarande skulder 44 591 42 442
Summa totalresultat for perioden 130 67 Ej rantebérande skulder 1848 1506
Skulder till dotterbolag 4014 3696
MODERBOLAGET Summa skulder 50453 47 644
Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ)
bestar av koncernévergripande funktioner samt organisa- ~ SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 67 522 65212

tion for forvaltning av de fastigheter som ags av dotter-
bolagen. Inga fastigheter ags direkt av moderbolaget.
Intékterna i moderbolaget uppgick under perioden till
84 mkr (87) och resultat fore skatt uppgick till 165 mkr
(81). Intakterna avser framst moderbolagets fakturering
till dotterbolagen for utférda tjanster. Likvida medel upp-
gick vid utgangen av perioden till 1 405 mkr (2 516).




Ovriga uppgifter

PERSONAL
Antal anstallda uppgick vid utgangen av perioden till
342 (325).

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

Vasakronan
Delarsrapport januari-mars 2013

till resultatrakningen. Samtliga poster ingaende i Vasa-
kronans 6vriga totalresultat hanfors till omklassificer-
bara poster, férutom de belopp som avser de formansbe-
stamda pensionerna.

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 utékade upplysningskrav i arsredo-
visningen for 2013.

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 skett till dgaren Vasa-
kronan Holding om totalt 1 035 mkr. Dérutéver har inga
vasentliga narstaendetransaktioner skett under aret.

Stockholm den 14 maj 2013

Fredrik Wirdenius
Verkstallande direktor

Denna rapport har inte varit féremal for revisorernas granskning.

For vidare information om delarsrapporten vénligen 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 2012— Jan-dec
2013 2012 mars 2013 2012

Fastighetsrelaterade uppgifter
Uthyrningsgrad pa balansdagen, % 92,7 93,7 92,7 93,0
Overskottsgrad, % 69 70 72 72
Investeringar i befintliga fastigheter, mkr 464 467 2217 2220
Fastighetsforvarv, mkr 3 - 2973 2970
Fastighetsforsaljningar, mkr - -2 643 -1727 -4.370
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 467 2176 3463 820
Marknadsvérde fastigheter pa balansdagen, mkr 84 545 80325 84 545 84074
Area pa balansdagen, tkvm 2625 2563 2625 2601
Antal fastigheter pa balansdagen 193 192 193 193
Finansiella uppgifter
Rantetackningsgrad, ggr 2,8 2,3 2,8 2,7
Soliditet p& balansdagen, % 37 35 37 37
Beldningsgrad pé balansdagen, % 52 52 52 51
Genomsnittlig ranta pé balansdagen, % 3,2 3,7 3,2 3,3
Rantebdrande skulder netto pa balansdagen, mkr 43996 41956 43996 43217
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, mkr 615 585 2462 2432
Ovrigt
Antal anstallda pa balansdagen 342 325 342 887
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Definitioner

Area, kvm
Uthyrningsbar area, exklusive area for garage och parke-
ringsplatser.

Beladningsgrad, %
Rantebarande skulder netto dividerat med fastigheter-
nas beddmda 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 tomt-
rattsavgald.

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 forsaljningspris for salda fastigheter och forsalj-
ningspris for fastigheter salda via bolag och direkta
transaktionskostnader.

Kalendarium

Rapporter

Delarsrapport januari—juni 2013 20 augusti 2013
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 vardefoérandring fastigheter, mkr

Forandring i fastigheternas marknadsvarde under aret
justerat for fastighetsférvarv, fastighetsférsaljningar och
gjorda investeringar.

Réantetdckningsgrad, ggr
Resultat fore rantenetto dividerat med réntenettot.

Soliditet, %
Eget kapital i procent av balansomslutningen pa balans-
dagen.

Uthyrningsgrad, ekonomisk, %
Kontrakterad hyra dividerat med hyresvardet.

Vardeforandring fastigheter, %

Vérdeférandring fastigheter inklusive transaktioner berék-
nat med utgangspunkt i riktlinjer fran IPD Svenskt fastig-
hetsindex.

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresintakter.

Vasakronan dr Sveriges storsta fastighetsbolag med ett fastighetsbesténd varderat till 85 miljarder kronor. Inriktningen &r kontorslokaler och butiker i Stockholm,

Uppsala, Géteborg, Malmo och Lund. Fastighetsbestandet omfattar 193 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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