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Upplysningar och andra publikationer
Vasakronan &r ett svenskt foretag som lyder under svenska lagar. Alla vérden
uttrycks i svenska kronor dar tusen kronor forkortas "tkr”, miljoner kronor
"mkr"” och miljarder kronor "mdkr”. Om inget annat anges avser redovisade
belopp perioden 1 januari-31 december for resultatrakningsrelaterade poster
respektive 31 december for balansrakningsrelaterade poster. Belopp inom
parentes avser 201 1. For uppgifter fran ar 2008 anvands i forekommande fall
proforma, se not 41 pa sidan 70 i arsredovisningen fér 2009.

Data om marknader baseras pa Vasakronans egna bedémningar om inte en
specifik kélla anges.

Den formella arsredovisningen bestar av sidorna 38-84.
Vasakronan har upprittat en separat hallbarhetsredovisning for 2012 som
finns tillgdnglig pa www.vasakronan.se.

Omslagsbild: Valkommen till valfriheten. Vasakronans nya kontor pa Master Samuelsgatan har formats for
ett aktivitetsbaserat arbetssatt. Alla véljer sjalva vilken typ av arbetsplats som passar bast for stunden.



Oversikt

Vasakronan ir Sveriges storsta fastighetsbolag och

ags till lika delar av Forsta, Andra, Tredje och Fjarde
AP-fonden. Inriktningen ar att dga, utveckla och forvalta
kommersiella fastigheter i Stockholm, Géteborg,
Malmo, Lund och Uppsala. Ambitionen ar att skapa
attraktiva och héllbara lokaler i stadsmiljoer dar
manniskor trivs och verksamheter utvecklas.

Koncentrerat fastighetsbestand
i tillvaxtregioner

Sammanfattning 2012 2011
Marknadsvarde, mdkr 84 82
Kontrakterad hyra, mdkr 6 6
Uthyrningsgrad, % 93 93
Antal fastigheter 193 216
Area, tkym 2601 2762
Antal anstallda 337 336

Fokus pa kontors- och
butiksfastigheter

S

M Stockholm, 66% M Oresund, 9%
W Goteborg, 18% M Uppsala, 7%

\

W Bostader, 1%
m Ovrigt, 4%

B Kontor, 80%
B Handel, 15%

Kontrakterad hyra per region

Stabil och hdg uthyrningsgrad
pa 93 procent

Kontrakterad hyra per fastighetskategori

Forbattrat driftnetto och en
dverskottsgrad pa 72 procent
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Vasakronans regioner

Region Stockholm
Merparten av Vasakronans fastig-
heter finns i Stockholm och vardet
pa bestandet uppgar till 54,6 mdkr,
vilket motsvarar 65 procent av det
totala innehavet. Bestandet &ar
inriktat pa kontors- och butiksfas-
tigheter i Stockholms innerstad
och ytteromraden som Alvik,
Kista, Solna och Telefonplan.

Kontrakterad hyra per 2012 2011
fastighetskategori Marknadsvarde, mkr 54 629 56 035
\ Hyresintakter, mkr 3884 4132
\‘ B Kontor, 90% Driftnetto, mkr 2770 2851
B Handel, 5% Overskottsgrad, % 71 69
W Bostader, 1% . o
m Ovrigt, 4% Uthyrningsgrad, % 92 92
Area, tkym 1606 1824

Region Goéteborg
Goteborg ar Vasakronans nast
storsta delmarknad och fastighets-
bestandet varderas till 15,5 mdkr,
motsvarande 19 procent av det
totala innehavet. Fastighetsbe-
standet i Géteborg har en stor
andel butiksfastigheter, men &ven
centralt belagna kontorsfastigheter.

Kontrakterad hyra per
fastighetskategori

‘ W Kontor, 49%
M Handel, 44%

m Ovrigt, 7%

2012 2011
Marknadsvarde, mkr 15488 13 568
Hyresintakter, mkr 1108 968
Driftnetto, mkr 854 736
Overskottsgrad, % 77 76
Uthyrningsgrad, % 97 98
Area, tkym 420 365

Region Oresund

| Oresundsregionen finns Vasakronan
i Malmé och Lund. Bestandet i
Malmo utgors av centralt belagna
kontors- och butiksfastigheter. |
Lund &r bestandet koncentrerat till
kontorsfastigheter i centrum samt
attraktiva naromraden. Fastighets-
vardet uppgar till 8,8 mdkr, vilket
motsvarar 10 procent av det totala
innehavet.

Kontrakterad hyra per 2012 2011
fastighetskategori Marknadsvarde, mkr 8823 7570
Hyresintakter, mkr 562 555

‘ W Kontor, 70% Driftnetto, mkr 368 364

M Handel, 28%  Overskottsgrad, % 65 66

= Ovrigt, 2% Uthyrningsgrad, % 93 9%

Area, tkym 328 315

Region Uppsala

| Uppsala &r bestandet inriktat pa
kontors- och butiksfastigheter i
centrala Uppsala samt kontorsfas-
tigheter i Uppsala Science Park.
Fastighetsvardet uppgar till

5,1 mdkr, vilket motsvarar 6 pro-
cent av det totala innehavet.

Kontrakterad hyra per
fastighetskategori

W Kontor, 72%
B Handel, 28%

2012 2011
Marknadsvarde, mkr 5134 5197
Hyresintakter, mkr 415 393
Driftnetto, mkr 280 260
Overskottsgrad, % 67 66
Uthyrningsgrad, % 91 93
Area, tkym 247 258




2012 i korthet

2012 i1 korthet

Forbéttrat resultat
Resultat fore vardeférandringar och skatt 6kade med néstan 6 procent,
vilket framst forklaras av det starkare driftnettot.

Hég uthyrningsgrad
Uthyrningsgraden ligger stabilt pa en hog niva och uppgick till
93,0 procent.

Starkt driftnetto
| ett jamforbart bestand 6kade driftnettot med nastan 4 procent till
foljd av saval hogre hyresintakter som lagre fastighetskostnader.

Okad éverskottsgrad
Overskottsgraden 6kade med 2 procentenheter till 72 procent.

Stor transaktionsvolym

Totalt under 2012 genomférdes fastighetstransaktioner till ett
varde av knappt 8 mdkr, vilket innebér att 10 procent av fastig-
hetsportféljen omsattes.

Q1

o Forséliningen av fastigheterna i Nacka Strand till Carlyle for 2,95 mdkr
slutfors. Forsaljiningen utgjordes av totalt 16 fastigheter motsvarande
en total area om 194 000 kvadratmeter. Fastigheterna frantraddes den
31 januari.

* Avtal tecknas om forvarv av totalt 12 fastigheter i centrala Goteborg fran
Diligentia for 2,15 mdkr. Bestandet omfattar cirka 92 000 kvadratmeter
varav 80 procent utgérs av kontor och 20 procent av butiker. Fastig-
heterna tilltrads i april.

o Driftnettot 6kar med 3 procent jamfort med samma period féregdende ar.

3

e Tiodrigt hyresavtal tecknas med Forsakringskassan for narmare 24 000
kvadratmeter vid Telefonplan i Stockholm med beradknad inflyttning
under forsta kvartalet 2014.

® | Malmo tecknas avtal med Scandic om uthyrning av hotellfastigheten
vid Triangeln, dar Hilton tidigare bedrev verksamhet. Scandic tilltrader
lokalerna i januari 2013.

» Overskottsgraden for kvartalet kar med en procentenhet till 75 procent
jamfort med samma period foregédende ar.
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Ekonomi i korthet, mkr

2012 2011
Hyresintakter 5969 6048
Driftnetto 4272 4211
Resultat fore vardeforandringar och skatt 2613 2468
Vérdeférandring fastigheter 1254 3773
Réntenetto -1577 -1649
Arets resultat 3923 3938
Uthyrningsgrad, % 93,0 93,0
Rantetackningsgrad, ggr 2,7 2,5
Soliditet, % 37 34

Q2

e Fyra fastigheter i centrala Malmo saljs for totalt 183 mkr till Svenska Hus
respektive Diligentia.

¢ Avtal tecknas med Platzer respektive Wallenstam om forséljning av atta
fastigheter i centrala Géteborg for totalt 973 mkr. Sex av fastigheterna
hade tidigare under aret forvarvats fran Diligentia. Samtliga fastigheter
frantrads under det tredje kvartalet.

e Avtal tecknas dven med Skanska om forvarv av fastigheten Bassangkajen
pa Universitetsholmen i Malmo for 652 mkr, med tilltrade i september.

o Driftnettot 6kar med 4 procent jamfort med samma period foregaende ar.

Q4

o | slutet av december tecknas avtal om férvarv av NCC:s del av Triangeln
for 1,2 mdkr. Butiksfastigheten kommer att integreras med den del som
Vasakronan ager sedan tidigare. Tilltrade till fastigheterna kommer att
ske i december 2013.

e | december séljs fastigheterna Oden Ygg i centrala Uppsala for 118 mkr.
Kopare ér Aspholmen Fastigheter.

¢ Resultat fore vardeforandringar och skatt 6kar med 39 mkr jamfort med
samma period féregdende ar och uppgick till 647 mkr.



Vd har ordet

”DE FLESTA PILAR PEKAR UPPAT”

Trots att den svenska ekonomin under 2012 praglades av osdkerhet pekar de
flesta pilar uppat nar Vasakronan summerar aret. Nu tar Vasakronan nya steg for
att ta ett bredare ansvar for samhallsutvecklingen och ytterligare foradla det

egna bestandet.

I borjan av december 2012 flyttade Vasa-
kronans huvudkontor till nya lokaler pa
Mister Samuelsgatan i centrala Stock-
holm. For mig och de 150 medarbetare
som tog det nya kontoret i besittning var
det inte bara en flytt frén en adress till en
annan. Det var ett steg in i framtiden —
fran en mer traditionell kontorsmiljo till
ett aktivitetsbaserat kontor. En modern
arbetsmiljo dar foretagets och medar-
betarnas skiftande behov fran dag till
dag styr valet av skrivbordsplats, medar-
betarkonstellation och utrymme. Ett
kontor som skapar mojligheter i stillet
for begransningar. Men ocksa ett kontor
som blir papperslost pa riktigt, dir par-
mar, tidskriftssamlare och pappershogar
inte lingre ar hinder for flexibilitet och
kreativitet utan har ersatts av moderna
och funktionella IT-16sningar.

Lokaler som strategisk resurs
Allra viktigast dr dock Vasakronans nya
kontor som en symbol for den genomgri-
pande forandring av synen pa arbets-
platser och kontor som sker just nu. Fran
att tidigare bara ha handlat om yteffek-
tivitet och hyra per kvadratmeter, betrak-
tar moderna arbetsgivare kontorslokal-
erna som en strategisk resurs som stodjer
foretagets affir, bygger varumairket och ar
ett redskap for att driva férandrings-
processer. Denna férandring har till och
med ruckat pé fastighetsbranschens gamla
tumregel som siger att det finns tre fakto-
rer som dr avgorande for en hyresgast vid
valet av kontor eller butikslokal; lage, lige
och lige! Numera stiller allt fler hyres-
gaster lika stora krav pa hur fastigheten dr
utformad och utrustad som pé dess lage.
Som marknadsledare pa kontorshyres-
marknaden upplever vi ett stort intresse
kring de har frigorna, bade frdn nuva-
rande kunder och presumtiva hyresgister.
Att stimulera det vixande intresset och
darigenom bli en dnnu béttre partner till

véra kunder, blir en av vara viktigaste
uppgifter under 2013. Vi bidrar girna
med véra kunskaper och erfarenheter, och
ar overtygade om att ett besok pa vart nya
kontor kan inspirera.

Stigande hyresnivaer
Fastighetsbranschen ligger sent i konjunk-
turcykeln och trots att den svenska ekono-
min under 2012 priglades av osikerhet
och tilltagande forsvagning, pekar de
flesta pilar uppat niar Vasakronan summe-
rar aret. Bast har utvecklingen varit i
Stockholms innerstad, dar laga vakanser i
kombination med en efterfragan som varit
storre dn utbudet lett till hojda hyres-
nivéer. Aven i Goteborg har marknaden
praglats av stigande hyresnivder.

I Stockholms ytteromraden och Uppsala
har hyresmarknaden varit stabil under
aret, medan marknaden i Malmo praglats
av ett visst overutbud till f6ljd av en for-
héllandevis stor nyproduktion av fastig-
heter. En rad stora hyreskontrakt teck-
nades under aret, bland annat ett tioarigt
avtal med Forsdkringskassan som 2014
flyttar till 24 ooo kvadratmeter nyreno-
verade kontorslokaler vid Telefonplan.

Négot mer tudelad har utvecklingen
varit for butikslokaler. De konkurser som
drabbat foretag i elektronikbranschen
har medfort att det for forsta gdngen
pa manga ar har funnits butikslokaler
i centrala lagen lediga for uthyrning.
Vasakronan ar Sveriges storsta hyresvard
nar det galler butikslokaler i cityligen och
under 2012 har vi inlett ett systematiskt
arbete for att bli en dnnu battre samar-
betspartner for butikskunderna. Tack vare
var starka position som butikshyresvird,
med attraktiva cityldgen i Sveriges storsta
stader, har vi tillgéng till unik kunskap
och statistik om konsumentbeteenden och
kundkategorier. Genom att analysera den
kunskapen och det materialet kan vi folja
hur lagen och butiksstrdk utvecklas dver

tid och darmed bistd vira butikshyres-
gaster i att starka sina positioner och oka
lonsamheten.

Den generella utvecklingen pa hyres-
marknaden under det kommande aret ar
svar att sia om. Den mest avgorande
faktorn som styr efterfrdgan pd de mark-
nader dir Vasakronan verkar dr sysselsitt-
ningen, och dn sd linge har de branscher
som dominerar i vira lokaler inte paver-
kats sa kraftigt av konjunkturnedgangen.
Sedan véren 2012 har vi dock kunnat se
en storre forsiktighet hos kunderna och en
tendens att vinta med storre lokalbeslut.
Skulle det ekonomiska laget forsamras
ytterligare maste vi sjdlvklart rakna med
att 4ven Vasakronans uthyrningsgrad och
hyresnivéer paverkas negativt.

Fortsatta miljocertifieringar

Under aret har intresset for de olika hall-
bara tjanster som ryms inom konceptet
Grona kontoret fortsatt att 6ka och vi kan
konstatera att allt fler foretag och myndig-
heter later hallbarhetsaspekterna viga
tyngre i lokalvalen. Detsamma giller
miljocertifiering av fastigheter, som
numera ofta ar en del av kravspecifika-
tionen nir hyresgister soker nya lokaler.
For 2012 var Vasakronans mal att 30 pro-
cent av bestandet skulle vara miljocerti-
fierat innan drsskiftet. Det mélet kommer
att uppnds, men forst en bit in pa 2013.
Idag ligger vi pa cirka 15 procent och har
nu satt som mal att hilften av bestdndet
ska vara miljocertifierat 2014.

Satsningen pa Grona kontoret utvidgas
nu till att 4ven omfatta Grona butiken.
Arbetet dr dnnu i ett tidigt skede, men ett
antal butikskedjor har visat intresse for
samarbete kring ett mer hallbart férhall-
ningssatt. Inom konceptet Grona butiken
ryms en rad insatser for att minska butiks-
rorelsens miljopaverkan, till exempel hall-
bara transport- och servicetjinster, for-
battrad emballage- och avfallshantering,
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miljomarkt el och &teranviandning av
butiksinredning vid omlokalisering eller
utbyggnad av verksamheten.

Som Sveriges ledande fastighetsbolag for
kommersiella lokaler har Vasakronan sedan
flera ar ambitionen att leda utvecklingen mot
en héllbar fastighetsforvaltning. Grona kon-
toret och Grona butiken ar satsningar som
ront stort intresse och har fatt en rad efterfol-
jare. Exempelvis har branschorganisationen
Fastighetsdgarna under 2012 introducerat
grona hyresavtal som branschstandard.

Nu tar Vasakronan nya steg for att ta ett
bredare ansvar for samhallsutvecklingen.

I Norra Djurgdrdsstaden arbetar vi tillsam-
mans med Stockholms stad for att fran
grunden bygga upp en ny héllbar stadsdel.
Under aret har vi ocksd inlett ett samarbete
med Loparakademin. Genom att anvinda
16pningen som verktyg tranas ungdomar i
att sitta, och nd, sina mal inom studier,
hilsa och livet i stort. Lds mer om
Vasakronans hallbarhetsarbete i var hall-
barhetsredovisning En vird i balans.

Fler attraktiva fastigheter

Under dret har vi arbetat aktivt for att
ytterligare hoja fastighetsbestdndets kvali-
tet. Genom ett stort antal forvirv och for-
sdljningar har vi vid drets utgdng okat
andelen moderna och dndamélsenliga fas-
tigheter som kan tillmotesgé hogt stallda
kundonskemal. Bade i Goteborg och
Malmo har vi genomfort en rad sddana
transaktioner, dir mindre innehav silts
och ersatts av nybyggda fastigheter. Totalt
har Vasakronan forvirvat fastigheter for
4,8 mdkr och avyttrat for 3,1 mdkr.

I'slutet av december tecknades dven
avtal om forvirv av NCC:s del av
Triangeln i Malmo for 1,2 mdkr.
Fastigheten bestar till storsta delen av
butikslokaler, vilka nu kommer att inte-
greras med butikslokalerna i den del av
Triangeln som vi dger sedan tidigare.
Dairigenom skapas den storsta och moder-
naste gallerian i centrala Malmo.

Ett alternativ till forvarv dr nyproduk-
tion och utveckling av befintliga fastighe-
ter. Det ger oss mojlighet att komma 6ver
moderna och effektiva fastigheter som
annars dr svdra att kopa i konkurrens.

Vi investerade for totalt 2,2 mdkr under
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Vd har ordet

2012 och risken ir 18g, med en uthyr-
ningsgrad pa 85 procent i vra storre
fastighetsprojekt. Vi har dven tagit beslut
om tv4 storre nyproduktioner. I Frosunda
uppfor vi tva hus pd 10 ooo kvadratmeter
vardera. En investering p totalt 550 mkr
och en uthyrningsgrad pa 82 procent.
Dessutom nyproducerar vi en fullt uthyrd
kontorsfastighet i Kista pa 19 ooo kva-
dratmeter till en investering pa 480 mkr.
Aven under 2013 riknar vi med att vara
aktiva som investerare i syfte att ytterli-
gare forddla vart bestdnd. Trots en befa-
rad forsvagning av hyresmarknaden ar
var bedomning att efterfridgan pa fastighe-
ter av hog kvalitet kommer att vara fort-
satt hog under 2013 och att konkurrensen
om de attraktiva objekten fortsitter att
vara hard. Tudelningen i efterfrigan mel-
lan moderna fastigheter med hyresgister
i stabila, langsiktiga avtal och mindre
attraktiva fastigheter i samre ligen och
med mer osdker hyresgistsammansattning,
har forstarkts under aret. Den utvecklingen
kommer sannolikt att accentueras ytterli-
gare vid en nedgéng pa hyresmarknaden.

Fortsatt resultatférbattring
Under 2012 har marknadsvirdet pa
Vasakronans fastigheter stigit med 1,5

procent, efter avdrag for gjorda investe-

ringar, och det totala virdet av bestdndet
uppgick vid drsskiftet till 84,1 mdkr.
Virdeuppgangen forklaras framst av sti-
gande marknadshyror. Driftnettot steg
under dret till 4 272 mkr (4 211) och i ett
jamforbart bestdnd var okningen narmare
4 procent. Resultatet for 2012 uppgick till
3 923 mkr efter skatt (3 938). Genom-
snittlig rinta i laneportfoljen uppgick vid
arets slut till 3,3 procent och Vasakronans
finansiella stillning dr stabil med en soli-
ditet pa 37 procent.

Mailet infor 2012 var att 6ka driftnettot
med 2,5 procent i ett jimforbart bestand —
ett mal som uppfylldes med marginal.
Utvecklingen under 2013 ar beroende av
en rad olika omvirldsfaktorer och dar-
med svér att forutsiga. Med de fakta som
ar for handen dr mélsattningen for 2013
att oka driftnettot med ytterligare 1,0 pro-
cent i ett jamforbart bestand.

Stockholm i februari 2013

\

V
Fredrik Wirdenius
Verkstillande direktor



Vardens kontor

N4igra véningar ovanfor gatulivet stannar hissen i Klara Zenit — Vasakronans nya, aktivitetsbaserade kontor pa
Maister Samuelsgatan 56 i Stockholm. De 2 500 kvadratmetrarna har formats till en levande stad. Det ar ju det
Vasakronan dagligen arbetar med: god stadsutveckling med hus dar manniskor trivs och verksamheter utvecklas.

Hir vill vi dstadkomma en hogre puls som smittar av sig pd medarbetare, kunder och besokare. Ett arbetssitt
som sitter individen i centrum och skapar samverkan. En plats som samlar all var kunskap, utan pairmar och
papper. En attraktiv arbetsplats, med ett ledarskap att inspireras av.

Medarbetarna viljer sjdlva vilken miljo som passar bast for stunden, med zoner och arbetsplatser bade for att
motas och arbeta ostort. Och vi har tinkt hallbarhet i varje detalj. Klara Zenit ar ett av de forsta kontoren i Sverige
dar inredningen dr miljocertifierad enligt Leadership in Energy and Environmental Design, LEED.

¢ onbagne ien g

Oavsett plats
eller plattform sa nar
vi samma I T-miljé - allt
ar bara féonster mot en
virtuell dator i molnet. For
att minska resandet har
Vi lattskott teknik for
videomoten.



Aktivitetsbaserat
arbetssatt innebar
att sjalv kunna valja den
plats som passar bast for
det arbete som ska ut-
féras. Har finns rum foér
bade moten och
arbetsro.

Boulevarder, ‘
piazza, cirkustalt
och kontorsarbetsplat-
ser. Nagra vaningar ovan-
for gatulivet, i hjartat av
Stockholm, stannar hissen
i Klara Zenit. Valkommen
in i Vasakronans goda
stad.



Mal och strategier

Malen och vagen dit

Som en del av AP-fondernas placeringar ska Vasakronan leverera en lang-
siktigt hog och stabil avkastning. Men aldrig pa bekostnad av miljén och
de manniskor som lever och verkar i och kring fastigheterna. Tydliga strate-

gier visar vagen till de kort- och langsiktiga malen.

Avkastningsmal

Vasakronan ags till lika delar av Forsta,
Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden, som
har till uppgift att bidra till pensionssyste-
mets finansiering pa lang sikt. Agarnas syfte
med innehavet i Vasakronan dr att 1angsik-
tigt fa en hog och stabil avkastning fran
svenska fastigheter, samtidigt som verksam-
heten ska ta hansyn till etik och milj6. Stor-
leken pa utdelningen till 2garna bestims arli-
gen och baseras pa bedomningar av framtida
intjaning, investeringsverksamhet och krav
pa finansiell stabilitet.

Det 6vergripande finansiella mélet 4r en
avkastning som i forhéllande till risken ar
hogre dn den avkastning dgarna kan fa fran
jamforbara placeringsalternativ. Malet har
definierats som en totalavkastning pa minst
7,5 procent per ar. Den ska ocksd vara minst
0,5 procentenheter hogre dn utfallet for
branschen i 6vrigt, mitt som genomsnittet
enligt IPD Svenskt Fastighetsindex (exklu-
sive Vasakronan). Utvirdering gors pd det
genomsnittliga utfallet 6ver rullande tioars-
perioder, tillsammans med att utfallet for
varje enskilt ar f6ljs upp och analyseras.

Utover det 1dngsiktiga avkastningsmalet
faststills dven andra langsiktiga finansiella
maél och nyckeltal som ska vara uppfyllda
over tid. I den arliga affirsplaneringen fast-
stills ocksa kortsiktiga ekonomiska mél for
det kommande aret. Dessa utgor grunden
for den operativa styrningen och uppfolj-
ningen.

Strategier

Attraktiva fastigheter

Fastighetsbestdndet ska besta av fastig-
heter som over tid ar attraktiva pa hyres-
marknaden. En koncentration av fastig-
hetsinnehavet till marknader med stark
ekonomisk tillvixt och hog likviditet i
transaktionsmarknaden bedoms vara det

bésta sittet att nd dit. Likasd att fokusera pa
moderna, effektiva och vilbeligna kontors-
och butiksfastigheter, med butiksfastigheter
framst inom cityhandel.

Fastighetsbestandet ar koncentrerat till
Stockholm, Goteborg, Malmé, Lund och
Uppsala — de orter som bedéms ha bast for-
utsdttningar for en god hyrestillvaxt. Har ar
fastigheterna beldgna i attraktiva kontors-
och butiksliagen och erbjuder moderna,
dndamaélsenliga och effektiva lokaler. Nar
marknaden ger ritt forutsdttningar utvecklas
dessutom bade nya och befintliga fastigheter
som ett alternativ till férvirv av fastigheter.

Gott vérdskap
Ett brett utbud av attraktiva lokaler, hogre
servicegrad dn andra fastighetsbolag och
lokaler som hjilper hyresgisterna att pre-
stera pa topp — det gor Vasakronan till ett
forstahandsalternativ. Genom 193 fastighe-
ter och en uthyrningsbar area pé 2,6 miljo-
ner kvadratmeter ar det mojligt for hyres-
gisterna att vid dndrade lokalbehov hitta en
ny, attraktiv lokal utan att byta hyresvird.
En nira och 6ppen dialog med hyresgis-
terna ger en hog servicegrad. Fastigheterna
forvaltas med egen anstilld personal och
kontinuitet i bemanningen. Darfor moter

Mal 2013

Driftnettodkning pa 1 procent
i jamforbart bestand.

En uthyrningsgrad

pa 94 procent.

Kortare vakanstid.

Var vision

Den goda staden med

hus dar manniskor trivs
och verksamheter
utvecklas.

hyresgésterna personal med stor kunskap
om bade fastigheterna och hyresgisternas
behov. Utéver de lopande kontakterna
anordnas varje &r fokusmoten dar hyres-
gasternas 6nskemadl, framtida planer och
onskade forbattringsatgirder diskuteras.

For hyresgdster som vill ha en enklare
vardag erbjuds kontorsnira tjanster, till
exempel telefoni, reception, vaktmisteri
och restaurang.

Kompetenta medarbetare

Att skapa delaktighet, motivation, engage-
mang och trivsel hos medarbetarna ar inte
bara en nyckel till en framgéngsrik fastig-
hetsverksambhet, utan ocksa ett ansvar som
arbetsgivare. For att behalla kompetenta
medarbetare och dven attrahera nya talanger
erbjuder Vasakronan branschens basta
utvecklingsmojligheter och en god arbets-
miljo dar kompetensutveckling och aktivite-
ter for samverkan ar naturliga delar av var-
dagen.

Medarbetarna erbjuds externa utbild-
ningar, men dven interna utbildningar som
ar skriddarsydda utifran individens behov.
Utveckling av bdde medarbetare och chefer
sker ocksa genom individuella medarbetar-
samtal och regelbundna medarbetarunder-
sokningar.

Hallbarhet i allt vi gor
Hallbarhet ar en forutsittning for tillvaxt
och langsiktighet. Hallbarhetsarbetet dr en
integrerad del av verksamheten och fokuse-
ras fraimst pd de omraden dir det finns
mojlighet att paverka och dir effekterna
blir storst. Eftersom fastigheter paverkar
miljon under hela sin livscykel prioriteras
miljofrdgor, men dven socialt har Vasa-
kronan ett stort ansvar for en hallbar ut-
veckling av bdde mianniskor och samhille.
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Mal och strategier

Mal

Utfall

LANGSIKTIGT EKONOMISKT MAL

Det langsiktiga ekonomiska malet ar en totalavkastning pa
minst 7,5 procent per ar. Den ska dessutom vara minst 0,5
procentenheter hdgre an genomsnittet i branschen i dvrigt
enligt IPD Svenskt Fastighetsindex. Utvardering av malet gors
pa saval det arsvisa utfallet som det genomsnittliga utfallet
Gver rullande tioarsperioder.

FINANSIELLA NYCKELTAL

For den senaste tioarsperioden har den genomsnittliga
totalavkastningen uppgatt till 8,2 procent per ar.
Genomsnittet for 6vriga branschen uppgick fér samma
period till 7,3 procent enligt IPD Svenskt Fastighets-
index. Det 6vergripande ekonomiska malet har dar-
med uppnatts.

%
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Rantetackningsgrad
For att sakerstélla en balanserad finansiell risk har ett krav pa
lagsta niva for rantetackningsgraden satts upp.

Rantetackningsgraden beraknas som resultat fére rantenetto i
relation till rantenettot och &r ett matt pa kansligheten for for-
andringar i rantan. Kravet ar att den alltid ska uppga till lagst
1,9 ggr.

Soliditet

Finansiering av verksamheten kan ske genom kapital fran
agarna eller extern upplaning. Férdelningen bestams utifran
en avvagning av kraven pa avkastning respektive stabil finan-
siell stallning. Det finns inget uttalat mal for soliditeten men
ambitionen &r att den ska ligga i intervallet 30-40 procent.

KORTSIKTIGA EKONOMISKA MAL

For heldret 2012 uppgick rantetackningsgraden till
2,7 ggr och den har under hela aret med marginal
dverstigit kravet pé lagst 1,9 ggr. Aven sett till den
senaste femarsperioden har rantetackningsgraden
hela tiden overstigit 1,9 ggr.

Vid utgangen av 2012 uppgick soliditeten till 37 pro-
cent, vilket var en 6kning med 3 procentenheter jam-
fort med utgangen av 2011. Soliditeten forbattrades
till f6ljd av det positiva resultatet. Under de senaste
fem aren har soliditeten hela tiden legat i det angivna
intervallet.
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Driftnetto

Driftnettoutvecklingen ar det viktigaste resultatmattet for
styrning av verksamheten. Det géller framst i ett jamférbart
bestand, dar effekten av bestandsférandringar elimineras.
For 2012 sattes darfor ett mal pa en okning av driftnettot i
ett jamforbart bestand pa 2,5 procent.

Uthyrningsgrad

Den enskilda faktor som har stérst paverkan pa driftnettot pa
kort sikt &r uthyrningsgraden. Fér 2012 fanns en hogt stalld
ambition om en uthyrningsgrad pa 94 procent vid utgangen av
aret.

Administrationskostnad

For att sakerstalla att organisationen ar ratt dimensionerad
och effektiv sattes ett mal fér de totala administrationskostna-
derna pa hégst 130 kr/kvm.

Under 2012 &kade hyresintakterna samtidigt som
fastighetskostnaderna minskade. Det medforde att
6kningen av driftnettot i jamférbart bestand uppgick
till 3,8 procent och malet ar darmed uppnatt.

Hyresmarknaden paverkades negativt av den forsam-
rade utvecklingen i svensk ekonomi. Trots det lag
uthyrningsgraden fortsatt stabilt pa 93 procent vid
utgangen av 2012.

Under 2012 fick de effektiviseringar som genomférts
tidigare ar effekt. Den totala administrationskostna-
den sjonk till 125 kr/kvm och malet ar darmed upp-
natt.
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Fastighetsinnehavet

Attraktivt bestand

Siktet ar fortsatt instéllt pa storstadsregioner och kontors- och butiksfas-
tigheter i attraktiva lagen. Under 2012 omsattes 10 procent av fastig-
hetsbestandet — som vid utgangen av aret virderades till 84,1 mdkr.

Koncentrerat fastighetsinnehav
Vasakronans strategiska inriktning dr en kon-
centration av fastighetsinnehavet till markna-
der med forutsittningar for stark ekonomisk
tillvaxt och god likviditet for transaktioner.
Vid utgdngen av dret bestod fastighetsbestin-
det av 193 fastigheter (216) i Stockholm,
Goteborg, Malmo, Lund och Uppsala, orter
som alla bedoms uppfylla forutsittningarna.
Den totala uthyrningsbara arean uppgick till
2,6 miljoner kvadratmeter (2,8).

Fastighetsbestindet ska bestd av fastig-
heter som over tiden ar attraktiva pa hyres-
marknaden, bdde produkt- och lagesmaissigt.
Bedomningen ir att kontors- och butiks-
fastigheter i bra ligen pé de utvalda orterna
har de basta forutsittningarna. Vid utgdngen
av 2012 utgjordes 8o procent (81) av den
kontrakterade hyran av kontorslokaler och
15 procent (14) av butikslokaler. Resterande
del utgors av bostader och 6vriga lokaler.

Kontor och handel

Marknadsvirdet pa fastigheterna var vid
utgangen av 2012 84,1 mdkr (82,4), varav
fastigheterna i Stockholm svarade for 65
procent (68). De tio storsta fastigheterna
utgjorde 2.8 procent av vardet och av dessa
ligger sju i Stockholm och tre i Goteborg.
Den virdemaissigt storsta fastigheten dr
Klara Zenit i centrala Stockholm, med bland
annat Vasakronans nya huvudkontor. Andra
stora fastigheter dr Garnisonen pa Oster-
malm och SEB-huset vid Sergels Torg i
Stockholm samt del av Nordstan och
Polishuset i Goteborg.

Kontorslokalerna i fastighetsbestdndet
finns i cityldgen samt attraktiva narfororter
och svarade vid utgdngen av 2012 for 8o
procent av den kontrakterade hyran.
Uthyrningsbar area for kontor uppgick till
cirka 2,1 miljoner kvadratmeter och uthyr-
ningsgraden till 92,4 procent.

Med en total butiksyta pa cirka 3 50 ooco
kvadratmeter ar Vasakronan en av landets
storsta handelsaktorer. Butikslokalerna finns

Vasakronans fastigheter finns pa
fem orter i Sverige férdelat pa fyra
regioner varav 65 procent av fas-
tighetsbestandets varde finns i
Stockholm.

Goteborg 19%

£

@
Oresund 10% .

framst i cityldgen pé respektive ort och sva-
rar for 15 procent av total kontrakterad
hyra. Den omsittningsbaserade hyran upp-
gick for 2012 till 85 mkr (81) och utgor
dirmed en mindre del av hyresintakterna.
Uthyrningsgraden i butiksfastigheterna
uppgick till 95,9 procent i slutet av 2012.

Lag risk i kontraktsportféljen

Den kontrakterade hyran uppgick per

31 december 20712 till 6,0 mdkr (6,2). For att
uppna en riskavvigd avkastning efterstravas
en diversifierad och balanserad hyreskon-
traktsportfolj med lag risk. Diversifieringen
astadkoms genom en spridning pd méinga
hyresgaster i flera branscher. Genom sprid-

Stockholm 65%

ningen svarar ingen enskild hyresgist for
mer dn 3 procentenheter av den kontrakte-
rade hyran, samtidigt som de tio storsta
hyresgasterna star for bara 21 procent. Av de
tio storsta hyresgisterna ar fem inom offent-
lig verksamhet. Fordelat per bransch svarar
hyresgister inom offentlig verksamhet for 27
procent av den kontrakterade hyran, dir den
genomsnittliga [6ptiden uppgar till 6,5 &r.
For kontraktsportfoljen som helhet uppgar
den genomsnittliga dterstdende loptiden till
4,3 ar (4,5), vilket ar forhéllandevis langt
jamfort med branschen i 6vrigt. Under 2013
kommer 16 procent av den kommersiella
kontrakterade hyran att vara foremal for
omforhandling.
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Ett brett utbud
Marknadskoncentrationen och fastighets-
bestdndets hoga kvalitet ger stora mojlig-
heter att erbjuda nya hyresgister ett brett
utbud av lokaler, och befintliga hyresgister
kan hitta nya lokaler inom bestidndet. Under
2012 tecknades avtal om nyuthyrningar
motsvarande en drshyra pd 449 mkr (454),
eller 263 ooo kvadratmeter lokaler. Dess-
utom genomfoérdes omforhandlingar eller
forlaingningar av befintliga kontrakt pa tidi-
gare arshyror pd 817 mkr (859). Baserat pd
de kontrakt som har varit féremal for omfor-
handling har 67 procent av hyresgisterna
valt att sitta kvar. Omférhandlingarna och
forlingningarna resulterade i genomsnitt i en

ny utgdende hyra som 6versteg den tidigare
med 3,1 procent (2,8). Nettouthyrningen
under dret uppgick till —58 mkr (117). Den
negativa nettouthyrningen forklaras av att
Forsdkringskassan har sagt upp sitt hyres-
kontrakt for avflytt fran lokaler i centrala
Stockholm. Samtidigt har de tecknat ett lngt
hyreskontrakt med Vasakronan avseende
lokaler pa Telefonplan.

Sammantaget ldg uthyrningsgraden i
bestdndet pd en fortsatt hog niva i slutet av
aret och uppgick till 93,0 procent (93,0).
Marknadshyran for de vakanta lokalerna
uppskattas till 513 mkr (406).

Fastighetsinnehavet

De tio storsta fastigheterna svarar for 28 procent av vardet

Fastighetsbeteckning Populdrnamn Geografi Area, tkvm
Blamannen 20 Klara Zenit City, Stockholm 66
Garnisonen 3 Garnisonen Ostermalm, Stockholm 136
Hastskon 12 SEB-huset City, Stockholm 53
Spektern 13 Swedbankhuset City, Stockholm 28
Nordstaden 8:27 Del av Nordstan City, Goteborg 43
Telefonfabriken 1 Telefonplan Hus 1 Telefonplan, Stockholm 107
Heden 42:1-3 och 705:14 Polishuset Goteborg 52
Nordstaden 10:23 Nordstan 1 City, Goteborg 28
Jakob Storre 18 The View City, Stockholm 27
Beridarebanan 11 Del av Hotorgsskraporna City, Stockholm 24

Fastigheter med hogst marknadsvarde

Stor spridning pa manga hyresgéster
Andel i %
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Fastighetsinnehavet
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Fastighetsbestandet utifran delmarknad och fastighetskategori

Antal Area, Marknads- Kontrakterad Uthyrnings- Driftnetto, Investe- Varde-

fastigheter tkvm varde, mkr hyra, mkr grad, % mkr  ringar, mkr  forandring, %
Stockholms innerstad
Bostader 1 9 284 19 100 16 3 3,4
Handel 2 41 1995 137 97 97 13 0,4
Kontor 51 834 37189 2550 94 1834 599 2,2
Ovrigt 1 25 442 42 94 26 0 -0,5
Stockholms innerstad totalt 55 909 39910 2748 94 1973 615 21
Stockholms ytteromrade
Bostader 0 5 132 10 98 7 0 1,5
Handel 3 22 660 53 100 52 2 2,4
Kontor 22 569 12067 1027 87 661 372 1,1
Ovrigt 12 101 1859 112 92 77 13 -0,6
Stockholms ytteromrade totalt 37 697 14718 1202 88 797 387 1,0
Stockholm totalt 92 1606 54 629 3950 92 2770 1002 1,8
Goteborg
Handel 10 145 7318 487 97 385 151 4,1
Kontor 25 252 7077 537 97 403 86 3,1
Ovrigt 2 23 1093 73 100 66 0 5,6
Goteborg totalt 37 420 15488 1097 97 854 237 3,8
Lund
Handel 1 2 52 4 100 3 0 -0,6
Kontor 9 84 1702 152 97 112 5 -3,4
Ovrigt 0 0 3 0 0 0 0 -5,2
Lund totalt 10 86 1757 156 97 115 5 -33
Malmo
Handel 9 83 2238 154 92 78 252 -4,7
Kontor 17 155 4679 245 94 168 472 0,5
Ovrigt 2 4 149 8 68 7 1 -1,7
Malmoé totalt 28 242 7 066 407 92 253 725 -1,5
Oresund totalt 38 328 8823 563 93 368 730 -1,9
Uppsala
Handel 8 56 1604 116 94 76 55 -0,8
Kontor 14 191 3484 291 90 202 196 -4,3
Ovrigt 4 0 46 0 100 2 0 14,3
Uppsala totalt 26 247 5134 407 91 280 251 -3,0
TOTALT 193 2601 84 074 6017 93 4272 2220 1,5
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Nar
Férsakringskassan
sOkte en lagre hyra hittade
vi tillsammans en bra Iésning
vid Telefonplan. Efter flytten
kommer deras nuvarande
kontor i Stockholms city
att utvecklas.
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Marknadsoversikt

Var omvarld

Ekonomisk inbromsning och nya drivkrafter — det globala konjunkturlaget gav
effekter pa den svenska ekonomin. Fastighetsmarknadens transaktionsvolymer
var dnda fortsatt stabila och i niva med 2011.

Den svenska ekonomin
Det globala konjunkturliget forsvagades
under dret, ven om det i slutet av aret fanns
tecken pa en aterhdmtning i USA och i till-
viaxtekonomierna. Osikerheten ir fortsatt
stor pa de europeiska marknaderna med en
pagdende skuldkris, men trots det utveckla-
des svensk ekonomi positivt under de tre for-
sta kvartalen. I slutet av dret dimpades dock
den positiva utvecklingen i Sverige med en
forsvagad konjunktur och lagre BNP-tillvixt.
Konjunkturinstitutet (KI) sankte dven prog-
nosen for BNP-tillvaxten till 0,8 procent
under 2013 respektive 2,2 procent 2014.
Aven den fér kontorsmarknaden viktiga
tjdnstendringen bedoms fa en lagre tillvaxt.
Kontorssysselsittningen pa Vasakronans
orter bedoms fa en svagt positiv utveckling
under 2013. For hela landet bedoms dire-
mot sysselsittningsékningarna utebli under
de tvd kommande &ren. Arbetslosheten kom-
mer istillet att stiga ytterligare framover och
nd cirka 8,5 procent i mitten av 2014 enligt
K1, for att darefter sakta dterhiamta sig.
Hushéllens syn pa ekonomin har forand-
rats till foljd av hostens varsel och oro for
arbetsmarknaden. Det har i sin tur gett en

Fortsatt hog transaktionsvolym
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forsvagad detaljhandel dven om skillnaderna
mellan branscherna ar stora. Sallankops-
handeln utvecklades starkt atminstone
under inledningen av dret. Den for cityhan-
deln viktiga kladhandeln backade under
2012. Om hushéllens fortroende okar talar
l4g rinta och hogt sparande for att en vind-
ning i detaljhandeln kan komma snabbt.

Lig inflation och svag efterfrigan innebar
att ekonomin behover stimuleras av en dnnu
mer expansiv penningpolitik. Riksbanken
sankte darfor vid decembermotet styrriantan
med 0,25 procentenheter till 1,0 procent.
Rintebanan justerades ned redan vid
oktobermotet och Riksbankens prognos ar
att rantan inte kommer att hojas under det
ndrmaste ret. Inflationstrycket ar lagt och i
december 2012 uppgick inflationstakten till
—0,1 procent. Arsgenomsnittet for KPI upp-
gick under 2012 till 0,9 procent och KI:s
senaste prognos visar pa ett genomsnitt pa
0,4 procent for 2013.

Fastighetsaktierna har utvecklats positivt
under dret liksom borsen som helhet. OMX
Real Estate 6kade med cirka 18 procent.
Fastighetsaktierna handlades vid slutet av
aret med en premie vilket visar att det finns
en positiv tro pa utvecklingen pa fastighets-
marknaden.

Transaktionsvolymer
Aktiviteten pa investerarmarknaden var
fortsatt hog trots den ekonomiska inbroms-
ningen. Transaktionsvolymen for 2012 sdg
under hosten ut att inte nd nivderna for
2011, men efter en stark avslutning pd dret
hamnade omsittningen pa 106 mdkr, enligt
DTZ. Av den totala transaktionsvolymen
under aret stod storstadsregionerna for 6o
procent, och ungefir en tredjedel av den
totala volymen avsdg kontorsfastigheter.
Forvantningar om stigande hyror avtog
under aret. Intresset for fastighetsinveste-
ringar var dock fortsatt stort pd grund av
bristen pa alternativplaceringar, frimst for
institutionella aktorer som under aret sttt
for drygt en tredjedel av kopen. Aven om till-
gangen pd extern finansiering forbattrades

ndgot under framst slutet av dret var det som
helhet en begransande faktor for manga
investerare. Andelen internationella aktorer
okade och motsvarade nistan 20 procent,
vilket kan jamforas med runt 1o procent

i genomsnitt under perioden 2009—2011.
Trots stora kop under dret, till exempel
Citycon/CPPIB:s forvirv av Kista Galleria,
Carlyles kop av Nacka Strand och Gros-
venors kop av Burlovs Centrum, har de
internationella aktorerna liksom foregdende
ar varit nettosiljare.

Marknadens direktavkastningskrav har
varit forhéllandevis stabila under 2012.1
Stockholm bedoms de for kontorsfastigheter
i CBD samt ¢vriga innerstaden vara ofor-
andrade jaimfort med foregdende arsskifte
och uppgar till knappt 4,7 procent
respektive 5,2 procent. [ ytteromrddena
bedoms direktavkastningen uppga till nir-
mare 6,5 procent, vilket ar en mindre 6kning
sedan arsskiftet 2011/2012. Direktavkast-
ningskraven for de basta kontorsobjekten
i Goteborg CBD har sjunkit ndgot och
bedoms uppga till 5 procent.  Malmé
bedoms direktavkastningskraven for de
basta kontorsobjekten i CBD fortsatt uppga
till runt 5,5 procent, samtidigt som de for
A-ldge i Lund har 6kat nagot till strax under
6 procent. I Uppsala dr direktavkastnings-
kraven for centrala kontorsfastigheter ofor-
andrade och bedoms uppga till omkring
6 procent.

Stérre transaktioner

Ett flertal stora transaktioner genomfordes
under &ret, och i flera av dem var Vasa-
kronan part. Vasakronans forsiljning av
Nacka Strand till Carlyle for 2,95 mdkr i
borjan av aret var en stor transaktion pa
Stockholmsmarknaden. I Goteborg var arets
storsta affir Vasakronans forvirv av tolv
fastigheter fran Diligentia for 2,1 mdkr.

En av 4rets mest uppmarksammade trans-
aktioner var annars Folksams forvirv av
Kungsbrohuset intill centralstationen i
Stockholm f6r 2,1 mdkr. I samma omrade
forvarvade AFA grannfastigheten Klara-
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bergshuset med en bedéomd kopeskilling pa
1,4-1,5 mdkr. Samtidigt 6kade Hufvud-
staden sin andel i Nordstans kopcentum i
Goteborg genom att forvirva en fastighet av
AMEF for 1,3 mdkr. I Malmo forvdrvade
Wilhborgs under hosten Baltzar City i cen-
trala Malmo. Vasakronan stod annars for
Oresundregionens storsta transaktion
genom att i slutet av dret kopa NCC:s del av
Triangelns kopcentrum med tilltrade under
2013. 1 Uppsala bytte nybyggda Uppsala
Entré dgare nir den koptes av SPP Liv fran
Skanska.

Stabil hyresmarknad
Kontorshyresmarknaden var fortsatt stabil
och utvecklades dven positivt pa vissa del-
marknader. Ett exempel dr Stockholms
innerstad dar marknadshyrorna steg under
det forsta halvdret for att darefter avta i
6kningstakt under hosten. Aven om ékning-
arna var ldgre dn tidigare r ligger de for de
bista lokalerna runt 2—3 procent. I Stock-
holms ytteromrdden marktes en viss press
nedat pa kontorshyrorna och hyresnivaerna
har totalt sjunkit ndgot sedan arsskiftet
2011/2012.

Butikshyresmarknaden paverkas av
utvecklingen for detaljhandeln. Trots den
svagare konjunkturen har butiksomsitt-
ningen i genomsnitt 6kat med 2,1 procent
under 2012, enligt HUI Research. Det kan
jamforas med 0,8 procent under 2011.
Dagligvaruhandeln ir fortfarande stark,
medan sillankopsvaruhandeln har paver-
kats mer av den svagare konjunkturen. Aven
inom sillankopsvaruhandeln noteras stora
skillnader mellan olika branscher, dir till
exempel sporthandeln 6kade kraftigt under
2012. Svirigheterna for vissa branscher har
medfort att antalet konkurser 6kat, iven om
det dnnu inte haft ndgon storre paverkan pa
hyresnivaerna for butikslokaler.

P4 flera av delmarknaderna dr nyproduk-
tionen fortsatt 1dg, till exempel i Goteborg
och Stockholms innerstad. Det begriansade
utbudet i kombination med en fortsatt god
efterfrigan gor att marknadshyrorna pa

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2012

dessa marknader ligger kvar pd hoga nivder,
trots en nagot svagare konjunktur. P4 mark-
nader med stor nyproduktion, som till exem-
pel Malmo, skapar diaremot utbudet en viss
press pd marknadshyrorna.

Stockholm

Vakansnivdn for moderna kontorslokaler i
Stockholm CBD har under aret legat stabilt
kring 4—5 procent, mycket tack vare ett in
sd linge begrinsat tillskott av nya lokaler.
Aven i Stockholms innerstad har vakansni-
vén varit stabil och uppgar till knappt 10
procent. I Stockholms ytteromraden steg

Marknadens direktavkastningskrav kontor
Avser genomsnittligt direktavkastningskrav

Marknadsoversikt

vakanserna ndgot under slutet av aret och
vakansnivin bedoms nu uppga till 14 pro-
cent, 4ven om nivan varierar stort mellan
olika omraden.

Goteborg

I Goteborg har det begransade nytillskottet
av moderna kontorslokaler i CBD, samt den
stigande efterfrigan pa kontorslokaler, inne-
burit fortsatt 6kade hyresnivder under 2012.
Aven vakansnivan paverkas av dessa fakto-
rer och i CBD har den sjunkit sedan forega-
ende arsskifte till omkring 5,5 procent.
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Marknadsoversikt

Oresund

Omfattande nyproduktion har lett till att
kontorshyresmarknaden i Oresund priglas
av ett stort utbud, vilket har en dimpande
effekt pd hyresutvecklingen for framst
omoderna kontorsfastigheter i omradet.
Kontorshyrorna i Malmo har under 2012

anda varit i stort sett oforandrade.
Vakansnivan for kontor i Malmoé CBD
bedoms ha okat ndgot sedan arsskiftet
2011/2012 och uppgar till drygt 9 procent.
Aven vakansnivierna for fastigheter med
A-lige i Lund bedoms ha ckat ndgot och
uppgér till drygt 5 procent.

Vasakronans positionering jamfort med noterade fastighetsbolag

Grad av renodling till typ av fastighet
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Vasakronan och ett urval av jamfdrbara noterade fastighetsbolag 2012

Uppsala

Uppsalamarknaden har under de senaste
aren stirkts till foljd av ett begransat tillskott
av moderna kontorslokaler. Marknads-
hyrorna har darigenom stigit och har under
2012 legat pé en stabilt hog niva. Vakans-
graden dr ocksd oforandrad och uppgar till
cirka 5 procent i de centrala delarna.

Storst i Sverige

Vasakronan ar Sveriges storsta fastighets-
bolag sett till bide virdet pa fastigheterna
och hyresintidkterna. Jimfort med de note-
rade fastighetsbolagen har Vasakronan en
relativt hog grad av renodling av bestandet
till kontors- och butiksfastigheter. Geogra-
fiskt dr bestdndet inte lika koncentrerat som
hos vissa av de andra bolagen men dnda
fokuserat till fyra tillvixtregioner i Sverige.
Ser man till branschen som helhet s& finns
det en stor spridning bade nir det giller
graden av renodling och graden av koncen-
tration, ddr bolagen valt olika strategier for
att nd hog avkastning.

Huvudsaklig Geografisk Marknads- Antal Uthyrbar Hyresin- Uthyrnings-
Bolag inriktning huvudmarknad varde, mkr  fastigheter  area, tkym takter, mkr grad, %
Vasakronan Kontor, handel Stockholm, Géteborg, Uppsala,
Oresund 84074 193 2601 5969 93
Castellum Kontor, handel, Goteborg, Oresund, Stockholm,
lager/industri Malardalen, Ostra Gétaland 36 328 635 3621 3073 89
Fabege Kontor, handel Stockholm 31636 95 1130 1869 92
Wallenstam Kontor, handel, bostader Stockholm, Géteborg 27 680 300 1161 1576 98
Atrium Ljungberg  Kontor, handel Stockholm, Malmé, Uppsala 24576 57 903 1825 95
Hufvudstaden Kontor, handel Stockholm, Géteborg 23058 i.u 367 1472 96
Klovern Kontor, handel, industri/lager Mellansverige 22 624 387 2529 1948 88
Wihlborgs Kontor, handel, industri Oresund 19876 253 1425 1505 92
Kungsleden Kontor, handel, industri/lager, Stockholm, Géteborg,
moduler Oresund 15777 278 2442 1840 89
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Kvalitetsvaxling

Transaktionsverksamhet

Genom att kopa och sélja fastigheter kan bestandets kvalitet successivt forbattras
och avkastningen i fastighetsbestandet langsiktigt hojas. 2012 blev ett transaktions-
intensivt ar dar 10 procent av fastighetsbestandet omsattes.

Storre paketaffarer

Vasakronans transaktioner ska syfta till att
hoja bestidndets kvalitet. Fastigheter som
langsiktigt hojer avkastningen ska forvirvas
och de som bedoms inte na upp till avkast-
ningskraven ska siljas. Avgorande vid kop
och forsiljning ar den ldngsiktiga efterfrdgan
pa lokalerna.

Tack vare Vasakronans finansiella styrka
finns mojlighet att genomfora storre forviry
dven i tider av osdkerhet pd marknaden.
Samtidigt finns en tydlig investeringsstrategi
och kompetens for att snabbt kunna agera.
Ett bevis pa dessa styrkor ar de transaktioner
som under 2012 genomfordes i Goteborg.
Forvirvet fran Diligentia foljdes av I1onsamma
forsiljningar av de delar av fastighetsbestan-
det som inte langsiktigt bedomdes kunna
uppfylla de interna kraven p4 avkastning.
Forvirvet fran Diligentia avsag totalt 12
fastigheter i centrala Géteborg till ett fastig-
hetsvirde pa 2,15 mdkr. Fastigheterna till-
traddes i april. Bestdndet omfattade cirka
92 000 kvadratmeter varav 8o procent

Fastighetsforsaljningar 2012

utgjordes av kontor och 20 procent av buti-
ker.Tjuni tecknades darefter avtal med Platzer
om forsiljning av tre av dessa fastigheter for
ett fastighetsvirde pa 565 mkr. Kort direfter
tecknades ocksa avtal med Wallenstam om
forsiljning av fem fastigheter i centrala
Goteborg, varav tre av fastigheterna ocksa
ingick i forvirvet frin Diligentia. Fastighets-
vardet i transaktionen uppgick till 408 mkr.

I borjan av 2012 slutfordes forsiljningen
av fastigheterna i Nacka Strand till Carlyle
till ett fastighetsvirde pé 2,95 mdkr. Genom
forsdljningen minskade andelen fastigheter
i Stockholms ytteromraden.

Kvalitetsvaxling i Malmé

Under 2012 har det skett en storre forand-
ring av fastighetsbestdndet i Malmo, dar
aldre centralt beldgna fastigheter har silts
och moderna fastigheter i och vid Vistra
Hamnen forvirvats. Under det tredje kvar-
talet forvdrvades fastigheten Bassingkajen
pa Universitetsholmen, ett expansivt omrade
vid Vistra Hamnen i Malmé. Den nybyggda

Fastighet Ort Kopare Fastighetsvirde, mkr Frantride
Sickladn 13:24 m fl Nacka Strand, Stockholm Carlyle 2953 3ljan
Aske 1:2 Upplands-Bro,Stockholm Cajema 41 31 maj
Ellenbogen 38 Malmé Diligentia 88 15jun
Ellenbogen 36 m fl Malmé Svenska Hus 95 19jun
Garda 16:17 mfl Goteborg Platzer 565 03 jul
Claus Mortensen 34 Malmé Jyma 53 3laug
Inom Vallgraven 21:11 m fl Goteborg Wallenstam 408 03 sep
Stadet 1 Sollentuna, Stockholm Ancore 441 04 sep
Del av Svea Artilleri Stockholm Akademiska Hus 3 28nov
Dragarbrunn 21:1 och 21:5 Uppsala Aspholmen 118 11 dec
Summa fastighetsvarde 4765
Fastighetsforvarv 2012

Fastighet Ort Séljare Fastighetsvéarde, mkr Tilltrade
Inom Vallgraven 22:16 m fl Géteborg Diligentia 2147 02 apr
Nereus 1 (Basséngkajen)  Malmo Skanska 652 28sep
Stapelbadden 3 (Koggen 2) Malmo NCC 260 26 okt
Summa fastighetsvarde 3059

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2012

fastigheten forvirvades av Skanska till ett
fastighetsvirde pa 652 mkr och ir fullt
uthyrd. Fastigheten omfattar 16 700 kva-
dratmeter kontor.

Islutet av oktober tilltraddes den nybyggda
fastigheten Koggen 2 i Vastra Hamnen i
Malmo. Fastigheten forvirvades av NCC och
avtal tecknades redan under 2011 med ett
fastighetsvirdet pd 260 mkr. NCC har diref-
ter uppfort en kontorsbyggnad som omfattar
8 0oo kvadratmeter.

Tjuni sdldes tre fastigheter i centrala
Malmé till Svenska Hus till ett fastighets-
virde pa totalt 9§ mkr. Samtidigt sdldes
ocksa fastigheten Ellenbogen 38 till
Diligentia till ett fastighetsvarde pa 88 mkr.
Under det tredje kvartalet saldes sedan
fastigheten Claus Mortensen 34, dven den i
centrala Malmo. Fastighetsvirdet uppgick
till 53 mkr och kopare var Jyma Fastigheter.

Islutet av december 2012 tecknades avtal
om forvdrv av NCC:s del av Triangeln i
Malmo for 1,2 mdkr. Forvirvet avser en
butiksfastighet pa 12 ooo kvadratmeter och
en kontorsfastighet pa 4 700 kvadratmeter,
bdda under uppforande. Butiksfastigheten
kommer att integreras med den del som
Vasakronan iger sedan tidigare, vilket skapar
den storsta och modernaste gallerian i cen-
trala Malmo. I handelsdelen ar uthyrningsgra-
den 76 procent och i kontorsdelen 71 procent.
Tilltrade till fastigheterna sker i december
2013.

Ovriga regioner

Aven i 6vriga regioner forindrades bestandet
genom forsiljning av enstaka fastigheter.

I Sollentuna utanfor Stockholm sildes
handelsfastigheten Stidet 1 under det tredje
kvartalet till Ancore for 441 mkr. I borjan

av december séldes ocksd tva fastigheter pd
Kungsgatan i centrala Uppsala till Aspholmen
for ett fastighetsvirde pd 118 mkr. I maj

sdldes Villa Aske i Upplands-Bro utanfor
Stockholm for 41 mkr till Cajema som sedan
2008 driver en kurs- och konferensanligg-
ning i fastigheten.
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Fastighetsutveckling

Utveckling med lag risk

Genom fastighetsutveckling tillfors bestandet attraktiva fastigheter som méter framtidens behov.
De senaste fem aren har i genomsnitt 2,2 mdkr investerats i fastighetsprojekt varje ar. Vid ut-
gangen av 2012 var den totala investeringsvolymen for pagaende fastighetsprojekt 4,1 mdkr.

Utveckling av fastighetsportféljen
For att vara ett forstahandsalternativ for hyres-
gaster som soker lokaler méste Vasakronan all-
tid kunna erbjuda efterfrigade produkter och
lokallosningar. Behovet av moderna kontor i
attraktiva ligen okar standigt, pd bekostnad av
kontor i dldre byggnader eller i simre lagen,
vilket gor det allt viktigare att kunna erbjuda
sddana kontor. Genom nyproduktion och
utveckling av befintliga fastigheter tillfors
bestdndet attraktiva fastigheter som moter
marknadens behov.

Vid nyproduktion efterstravas alltid 1ag risk-
profil och som regel startas investeringarna
forst nar merparten av lokalerna ar uthyrda.
Vid all projektutveckling liaggs stor vikt vid
héllbarhetsaspekter, till exempel vad galler
energiférbrukning och materialval.

Pagaende projekt

De storre pagdende projekten hade vid
utgdngen av dret en total investeringsvolym
pé 3,2 mdkr, varav 1,9 mdkr var upparbetat.
Risken i projekten ar 13g, tack vare en hog
genomsnittlig uthyrningsgrad pa 85 procent.
Iflera av projekten finns dessutom hyresavtal
med ldnga loptider tecknade med hyresgaster
inom offentlig verksamhet. Bland de storre
pégdende projekten finns Gasklockan 3 i
Malmé, som avser om- och tillbyggnad av
nuvarande polishus och hikte till ett nytt

Storre fastighetsprojekt per 2012-12-31

Rattscentrum. Projektet ar fullt uthyrt, har en
bedémd investering pa 1,2 mdkr och beridknas
vara fardigstéllt i juli 2014. 1 Malmo byggs
ocksd Vasakronans del av Triangelns kop-
centrum om med en investering pa 440 mkr.
Ombyggnaden kommer att vara klar under
2013 och bildar da tillsammans med forvirvet
av resterande del av Triangeln den storsta
gallerian i centrala Malmo.

Under det tredje kvartalet pdborjades
ombyggnaden av totalt cirka 31 ooo kvadrat-
meter i fastigheten Telefonfabriken 1 pa
Telefonplan utanfor Stockholm, efter uthyr-
ning av merparten till Forsikringskassan.
Investeringen uppgar totalt till 320 mkr och
inflyttning beriknas ske i borjan av 2014.

I Stockholm paboérjades under dret ocksa
uppforandet av totalt cirka 9 ooo kvadrat-
meter i fastigheten Rosenborg 3 i Frosunda
utanfor Stockholm.

I Goteborg pdgér en ombyggnad av fastig-
heten Perukmakaren i centrala Goteborg.
Projektet omfattar en upprustning av fastighe-
ten och utveckling av nya butiksytor och hotell.

Fastighetsutveckling sker alltid i syfte att
langsiktigt 4ga de utvecklade fastigheterna
och oka avkastningen i portfoljen. Pdgdende
storre projekt bedoms komma att 6ka drift-
nettot med 184 mkr per dr nir de ar fardig-
stillda, givet att de d& ar fullt uthyrda.

Total investering, Upparbetat, Uthyrnings-
Fastighet mkr mkr grad, %
Gasklockan 3 (Rattscentrum), Malmo 1180 794 100
Kaninen 26 och 27 (Triangeln), Malmé 440 248 75
Spektern 13, Regeringsgatan Stockholm 360 342 74
Telefonfabriken 1, Telefonplan Stockholm 320 33 74
Rosenborg 3, Frésunda Solna 300 108 50
Svea Artilleri 14, Valhallavégen Stockholm 270 170 93
Inom Vallgraven 9:13 (Perukmakaren), Goteborg 195 84 81
Bladet 3 (If-huset), Bergshamra Solna 150 104 96
Totalt storre fastighetsprojekt 3215 1883 85
Ovriga projekt 6ver 10 mkr 896 554
Totalt 4111 2437
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Avslutade projekt

Under dret avslutades ett antal storre fastighets-
projekt som har okat kvaliteten i bestandet.
Ombyggnaden av Lyckan 9 pa Kungsholmen i
Stockholm firdigstilldes under det forsta kvar-
talet. Fastigheten dr uthyrd till Teracom och
investeringen uppgick till 147 mkr. Ett projekt
i Goteborg avseende ny- och ombyggnad till
kriminalvérden avslutades under det tredje
kvartalet. Projektet ar fullt uthyrt och investe-
ringen uppgick till 736 mkr.

I Uppsala slutfordes en ombyggnad av galle-
rian Svava nira centralstationen. Investeringen
uppgick till 185 mkr med en uthyrningsgrad
pa 92 procent.

Framtida utvecklingsmadjligheter
Forutom utvecklingspotential i befintliga
fastigheter finns i fastighetsbestadndet dven
byggritter och framtida byggrittsmojligheter.
Idag finns detaljplaner framtagna for cirka
271 ooo kvadratmeter kontor inom fastig-
hetsbestdndet, vilket motsvarar cirka 8 mdkr
i mojliga investeringar. Attraktiva omrdden
dar nybyggnad av kontor darmed kan ske ar
bland annat Kista och i Norra Djurgards-
staden i Stockholm.

For framtida forsorjning av utvecklings-
projekt pdgdr ett kontinuerligt arbete med att
identifiera nya mojligheter inom bestindet,
vilket just nu innehéller cirka 1,3 miljoner
kvadratmeter ej planlagda byggritter.

Okning av driftnettot fran investeringar i
storre pagaende projekt

40 mkr

122 mkr 184 mkr 187 mkr 191 mkr

oo
£
i3
g
£ Driftnetto
=
=
Driftnettot fran de fardigstallda projekten
3,2 mdkr  motsvarar en direktavkastning pa 5,7 procent
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| slutet av 2011
aterinvigdes Svava-
gallerian, som férvandlats
till ett litet mattempel
mitt i Uppsala. Nu finns
har smaker och dofter
for alla.
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Fastighetsférvaltning

En battre vard

Lokal narhet, bred kompetens och specialistfunktioner — sa gors skillnad for hyresgésterna.
Egen forvaltning ar en av nycklarna till ett gott vardskap och en servicegrad som ar hogre an

den hos andra fastighetsbolag.

Specialiserad organisation
Framgdngsrikt fastighetsforetagande som
moter kundernas krav och behov kriver nar-
het till hyresgdsterna, men ocksd en rad olika
kompetenser och specialistkunskaper. Verk-
samheten har ddrfor organiserats i fyra regi-
oner — Stockholm, Uppsala, Géteborg och
Oresund — med en sirskild enhet for fastig-
hetsutveckling och uthyrning i Stockholm.
Parallellt finns en specialistorganisation for
teknik, service och utveckling pa samtliga
orter samt centrala stddfunktioner placerade
vid huvudkontoret i Stockholm. Inom res-
pektive enhet utfors arbetet med hog grad av
specialisering, samtidigt som samverkan och
utbyte sker mellan de olika enheterna for att
fa ut maximalt av organisationen.

Strategisk radgivning

Vasakronan har en ambition att hjalpa kun-
derna i alla skeden. Till méjliga nya kunder
eller befintliga hyresgéster som behover se
over sitt lokalbehov ska vi inte bara erbjuda
de basta lokalerna, vi ska ocksa kunna vara
en strategisk radgivare och stotta vid val och
utformning av lokalerna. Lokalerna ska
stodja verksamheten pa basta sitt sd att
hyresgésterna kan bli framgangsrika. Vil pa
plats ska hyresgésterna tas om hand pa basta
mojliga sitt.

Vasakronans organisation

Egen forvaltning

Den decentraliserade forvaltningen bygger pa
narhet till hyresgisterna. Personlig kontakt
gor skillnad for hyresgisterna och skapar
langsiktiga hyresrelationer. Fastigheterna for-
valtas med egen anstilld personal i alla affars-
kritiska delar och med kontinuitet i beman-
ningen. Det underlittar det lingsiktiga arbetet
med underhdll, investeringar och aktiv tillsyn
av fastigheterna for att uppticka och avhjilpa
eventuella brister i tid. Hyresgésterna moter
personal med stor kunskap om béde fastig-
heterna och hyresgisternas behov, vilket ger
en hog serviceniva. Hyresgisterna kan ocksa
vinda sig till en bolagsgemensam kundtjinst
for snabb dterkoppling vid felanmilan. Den
ovriga verksamheten ar organiserad i specia-
listenheter for att varje del av organisationen
ska kunna bli bist inom sitt omrade och vara
ett stod i forvaltningen.

Service och tillaggstjanster
Hyresgaster efterfragar ofta ett nyckelfardigt
kontor, dir fastighetsdgaren tar ansvar for
alla fragor. Vasakronans organisation kan
hjalpa till med bland annat lokalplanering
och inredning, och genom utvalda samarbets-
partners erbjuda hyresgisterna hjalp med allt
fran inflyttning till diverse kontorstjanster
under hyrestiden. Alla tjanster dr i mojligaste
mén miljocertifierade, oavsett om det géller

Fastighetsinvesteringar/vvd

sjdlva hyresavtalet, flytt, el eller bilpool.
Sarskilt god nirservice erbjuds i fastigheter
dér Vasakronan dger hela eller storsta delen
av omradet kring fastigheten och darfor har
mojlighet att forma en helhet som passar
hyresgisternas behov. Utover attraktiva
lokaler och kommunikationer erbjuds ocksa
narservice i form av exempelvis receptioner,
restauranger, konferensanliggningar, gym
och bank. P4 s3 sitt erbjuds hyresgisterna en
16sning med hog kvalitet, samtidigt som de
kan samutnyttja resurser for basta ekono-
miska resultat.

Dokumenterat néjda kunder
Utover den lopande kontakten med hyres-
gasterna halls varje ar ett fokussamtal med
respektive hyresgist. Syftet med samtalet dr
att diskutera hyresgistens 6nskemal, fram-
tida planer och mojliga forbittringsatgirder.
Kundundersokningar genomférs regelbun-
det for att folja upp hur vil kundarbetet fung-
erar och for att identifiera forbattringsomra-
den. Den viktigaste dar Vasakronans egen
kundundersokning Tyck om Vasakronan, dar
2013 4rs utfall uppgick till 76 for kontor och
7o for butiker. Skalan i undersokningen ar 1
till too dir ett utfall pA minst 8o motsvarar
betyget "mycket bra”. Resultatet visar att
Vasakronan har n6jda kunder men ocksa att
det finns forbattringsomraden.

Affarsstod
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Vad éar ett gott vard-
skap? Livio Paladin,
drifttekniker i Géteborg,
vet. Han ansvarar for
Vasakronans fastigheter
i Nordstan och kénner
sina kunder val.
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Region Stockholm

Stockholms innerstad

Merparten av Vasakronans fastigheter finns i Stockholm och 47 procent av det totala vardet
utgors av fastigheterna i Stockholms innerstad. Bestandet omfattar moderna och effektiva
kontorslokaler samt butikslokaler i attraktiva lagen.

Stockholms innerstad

2012 2011
Marknadsvérde, mkr 39910 38454
Hyresintakter, mkr 2677 2595
Driftnetto, mkr 1973 1851
Uthyrningsgrad, % 94 95
Antal fastigheter 55 56
Area, tkym 909 909

Vasakronans marknadsandel Stockholm
CBD, kommersiella lokaler

Fastighetsagare Andel i %
Vasakronan 14
L E Lundbergsforetagen

(Hufvudstaden m fl) 11
AMF Pension 8
Skandia (Diligentia m fl) 5
SEB 4

Andel av taxerad area. Kélla: Datscha

Storsta hyresgaster Andel i %
SEB 5
Forsakringskassan 4
H&M 3
Tieto Sweden AB 2
SIDA 2

Andel av regionens kontrakterade hyra.

Marknadshyror och marknadens uthyrningsgrad

Fastighetsmarknaden

Efterfragan pa fastigheter i Stockholm fort-
satte att vara stor under 2012 och omsitt-
ningen var nigot hogre dn foregiende ar.
Direktavkastningskraven i CBD fortsatte att
sjunka ngot under forsta halvdret, men sta-
biliserades sedan till f6ljd av en 6kad finan-
siell oro. I Stockholm CBD bed6ms nivan for
kontorsfastigheter vid arsskiftet 2012/2013
ligga pa knappt 4,7 procent och runt 5,2
procent i 6vriga innerstaden.

Stockholm stod for drygt 41 mdkr av drets
totala transaktionsvolym. Exempel pd storre
fastighetsaffarer i Stockholms innerstad
under 2012 var Folksams forvirv av
Blekholmen 4, Kungsbrohuset, intill central-
stationen i Stockholm. Kopeskillingen upp-
gick till 2,1 mdkr vilket motsvarar cirka
80 ooo kronor per kvadratmeter. En annan
affir i samma omrédde var AFA:s forviry av
det ndrmare 22 ooo kvadratmeter stora
Klarabergshuset fran Fortin Properties.
Kopeskillingen har inte kommunicerats men
bedoms uppga till 1,4-1,5 mdkr. En tredje
fastighet i samma omrade bytte dgare i
december nir Niam av Skanska forvirvade
Blekholmen 1, Klara Strand, fér 1,1 mdkr.

Hyresmarknaden

I Stockholms innerstad var hyresmarknaden
for kontor fortsatt stark under 2o012. For de

Stockholms innerstad

Kontor Stockholm CBD (exkl CBD)
Hyra, évre kvartil, kr/kvm 4500 2700
Marknadshyra, kr/kvm 3200-5100 2 000-3 400
Uthyrningsgrad, % 95 90
Butiker

Hyra, 6vre kvartil, kr/lkvm 11000 4000
Marknadshyra, kr/kvm 4 000-16 000 2 000-8 000
Uthyrningsgrad, % 98 94

Kalla: DTZ
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basta lokalerna steg marknadshyran med
cirka 3 procent under aret. Vid utgdngen av
aret bedomdes marknadshyran for moderna
kontor i Stockholm CBD ligga pa 4 8oo kro-
nor per kvadratmeter och i 6vriga innersta-
den pa drygt 3 ooo kronor per kvadratmeter.
For ndgra av de mest hogklassiga och
moderna lokalerna i Stockholm CBD teck-
nades kontrakt pd nivder runt 5 500 kronor
per kvadratmeter. Bedomningen ar att efter-
fragan pa lokaler av mindre god kvalitet eller
med sdmre ldge ar fortsatt svag, medan efter-
fragan pa lokaler av god kvalitet i bra lagen
ar fortsatt hog.

Tillskottet av nya kontorslokaler i
Stockholm ar begrinsat, vilket leder till sta-
bila vakansnivéer. I Stockholm CBD ligger
vakanserna runt 4,5 procent, vilket 4r margi-
nellt hogre dn foregdende &r. I vriga inner-
staden uppgdr vakanserna till knappt 10 pro-
cent vilket dr i nivd med utgdngen av 2011.

I Stockholms innerstad ar dven utbudet av
butikslokaler begrinsat, vilket medfér i prin-
cip obefintliga vakanser. Vakanserna har dock
periodvis okat pa grund av det 6kade antalet
butikskonkurser. Variationerna i hyresniva-
erna dr stora beroende pa lokalens storlek,
utformning och framfor allt lage och ligger i
intervallet 4 coo—16 ooo kronor per kvadrat-
meter, med enstaka toppnoteringar darover
for attraktiva lokaler i basta butikslage.

Andel av Vasakronan totalt, %

Marknadsvérde Kontrakterad hyra

Andel av regionens kontrakterade hyra

Fastighetskategori

‘ Kontor, 93%

M Handel, 5%
Bostader, 1%
Ovrigt, 1%
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Fastighetsbestandet

Vasakronans fastighetsbestdnd i Stockholms
innerstad bestar av 55 fastigheter med en
uthyrningsbar area pa cirka 9oo ooo kva-
dratmeter. Bestdndet innehéller attraktiva
och kinda fastigheter som Klara Zenit,
Garnisonen, fyra av Hotorgsskraporna och
Skrapan pa Soder.

Lokalerna dr fraimst moderna och effek-
tiva kontorslokaler, men dven butikslokaler
med attraktiva ldgen i citykirnan, till exem-
pel pa Birger Jarlsgatan, Hamngatan och i
Skrapan. Vardet pd bestandet uppgar till
39,9 mdkr varav 93 procent utgors av kon-
torsfastigheter. Av kontorsfastigheterna finns
61 procent i Stockholms centrala affirsligen
och 39 procent i vriga innerstaden. Fastig-
heterna i Stockholms innerstad svarar for 46
procent av den totala kontrakterade hyran.

Uthyrningsgraden uppgar totalt till 94
procent. Under &ret har ett flertal nyuthyr-
ningar gjorts. Exempel dr den till IT-bolaget
Sigma i det pagdende projektet Svea Artilleri
och uthyrningen till Vapiano som 6ppnar en
ny restaurang i gallerian Skrapan pa Got-
gatan i Stockholm.

Merparten av de pagdende investeringarna
bestar av utveckling av befintliga fastigheter.
Virdet av pdgdende storre fastighetsprojekt i
Stockholms innerstad uppgar till 630 mkr
varav 512 mkr var upparbetat vid arsskiftet.
Ett exempel dr utvecklingen av fastigheten
Spektern 13 vid korsningen Hamngatan/
Regeringsgatan, dar investeringen berdknas
uppga till 360 mkr. Projektet planeras att
vara helt fardigstallt till sommaren 2013. Vid
Valhallavagen pagér ocksd uppforandet av
tva nya byggnader om totalt 7 ooo kvadrat-
meter kontor intill Svea Artilleri. Merparten
av lokalerna har hyrts ut till IT-bolaget
Sigma och forsiakringsmaklaren Aon.

I och med flytten till Telefonplan limnar
Forsdkringskassan sina lokaler i fastigheten
Uggleborg 12 pd Vasagatan i centrala
Stockholm. Dirigenom uppstar mojlighet att
utveckla fastigheten till effektiva kontors-
och butikslokaler i absolut bista lage mitt
emot centralstationen.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2012
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Region Stockholm

| lokalen som

tidigare var OnOffs

butik i ett av H6torgs-
husen finns idag gymmet
Fithness24Seven och ett
aktivitetsbaserat kontor

fér Wise Group.
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Re,

gion Stockholm

Stockholms ytteromraden

| Stockholms ytteromraden ar fastighetsbestandet koncentrerat till arbetsplatser som
Kista, Telefonplan, Alvik och Solna. Fastigheterna ar fraimst moderna kontorsfastigheter.
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Stockholms ytteromraden

2012 2011
Marknadsvarde, mkr 14718 17581
Hyresintakter, mkr 1207 1537
Driftnetto, mkr 797 1000
Uthyrningsgrad, % 88 86
Antal fastigheter 37 55
Area, tkym 697 915
Storsta hyresgaster Andel i %
Posten Sverige 10
Ericsson 8
If 4
Konstfack 4
Trafikverket 3
Andel av regionens kontrakterade hyra.
Marknadshyror och marknadens
uthyrningsgrad
Kontor
Hyra, 6vre kvartil, kr/kvm 2200
Marknadshyra, kr/kvm 1400-2 400
Uthyrningsgrad, % 86
Butiker
Hyra, 6vre kvartil, kr/kvm 4000
Marknadshyra, kr/kvm 2 000-5 000
Uthyrningsgrad, % 91

Kalla: DTZ

Andel av Vasakronan totalt, %

Marknadsvéarde Kontrakterad hyra

©6

Andel av regionens kontrakterade hyra

Fastighetskategori

\

Kontor, 86%
W Handel, 4%

Bostader, 1%
m Ovrigt, 9%

Fastighetsmarknaden
I Stockholms ytteromraden har utvecklingen
inte varit densamma som i innerstaden.
Direktavkastningskraven ckade nagot under
aret och uppgick vid arsskiftet till nirmare
6,5 procent, beroende pa liage och kvalitet.
Nigra av de enskilt storsta affirerna
under 2012 genomfordes i Stockholms ytter-
omraden. Den hogsta kopeskillingen ndgon-
sin i Sverige for en enskild fastighet notera-
des nir finska Citycon och Canada Pension
Plan Investment Board tillsammans forvir-
vade Kista Galleria for 4,6 mdkr. Siljare var
DNB Livsforsikring ASA. Kista Galleria
innehéller 9o ooo kvadratmeter uthyrbar
area, varav 60 ooo kvadratmeter avser shop-
ping. En annan stor affir var Vasakronans
forsaljning av Nacka Strand till Carlyle for
2,95 mdkr.

Hyresmarknaden
Hyres- och vakansnivderna varierar mellan
olika ytterstadsomraden. Generellt sett ar
efterfrigan svagare och dirmed hyresniva-
erna lagre i de sodra ytterstadsomradena dn
i de norra. Bedomningen ar att skillnaden
kommer att forstarkas ytterligare genom
kommande flyttar av till exempel Skatte-
verket till Solna Strand och Swedbank till
Sundbyberg. Marknadshyrorna i ytteromra-
dena visade under andra halviret en svagt
sjunkande tendens. Hyresnivierna bedoms
darfor i genomsnitt ligga omkring 1 900
kronor per kvadratmeter och vakansgraden
bedoms uppga till cirka 14 procent. For
attraktiva butikslagen och kopcentrum i
ytteromrddena ir hyresmarknaden likartad
med innerstaden vilket innebar liga
vakanser, och i bra centrumanlaggningar ar
vakanserna i stort sett obefintliga.
Vasakronan har stora delar av sitt bestand i
Stockholms ytteromraden i Kista och Solna/
Sundbyberg. I Kista bedoms marknads-
hyrorna for kontorslokaler dterfinnas i inter-
vallet 1 6002 200 kronor per kvadratmeter
och for butikslokaler i intervallet 1 §00-8 coo
kronor per kvadratmeter. I Solna och Sundby-
berg ligger hyresnivéer for kontorslokaler

mellan 1 200 och 2 ooo kronor per kvadrat-
meter, dir skillnaderna framst beror pa vilket
delomrade som avses.

Direktavkastningskraven i Kista bedoms
ligga i intervallet 6,0~7,0 procent. I Solna dr
intervallet ndgot storre och ligger mellan
5,25 och 7,75 procent medan avkastnings-
kraven i Sundbyberg ligger mellan 5,25 och
7,0 procent.

Fastighetsbestandet

Vasakronans fastigheter i Stockholms ytter-
omrdaden ir fraimst beldgna i narfororterna,
bland annat i Kista, Solna/Sundbyberg, Alvik
och vid Telefonplan. Bestandet bestar av 37
fastigheter motsvarande en uthyrningsbar
area pa cirka 700 ooo kvadratmeter. Kinda
fastigheter i dessa omrdden dr exempelvis
Kista Science Tower och Kista Entré. Vardet
pa bestandet uppgar till 14,7 mdkr varav 86
procent utgors av kontorsfastigheter.
Fastigheterna i Stockholms ytteromraden
svarar for 20 procent av den totala kontrak-
terade hyran i Vasakronan.

Uthyrningsgraden i bestdndet uppgar till
88 procent, vilket dr en 6kning med 2 pro-
centenheter sedan 2011. Det har gjorts flera
stora nyuthyrningar, dir uthyrningen till
Forsakringskassan ar den enskilt storsta.
Forsakringskassan har tecknat ett tiodrigt
hyresavtal pd nirmare 24 ooo kvadratmeter
vid Telefonplan med beriknad inflyttning
under forsta kvartalet 2014. Under dret teck-
nades dven hyresavtal om totalt 3 600 kva-
dratmeter i Kista. Bland annat flyttade
Cloetta i december 2012 sitt huvudkontor
till Kista Science Tower.

Bestdndet utvecklas genom biade ombygg-
nad av befintliga fastigheter och uppforande
av nya fastigheter. Virdet av pigdende storre
fastighetsprojekt i Stockholms ytteromrdden
uppgdr till 770 mkr varav 24§ mkr var upp-
arbetat vid &rsskiftet. Under det andra kvar-
talet pdborjades uppforandet av totalt cirka
9 ooo kvadratmeter i fastigheten Rosenborg 3
i Frosunda utanfor Stockholm. Investeringen
uppgér till 300 mkr och inflyttning beriknas
ske i borjan av 2014. I samband med att nytt
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hyresavtal tecknades med Forsdkringskassan
paborjades en ombyggnad av totalt cirka
31 ooo kvadratmeter i fastigheten Telefon-
fabriken 1 pa Telefonplan. Investeringen
uppgér totalt till 320 mkr och projektet
beriknas vara avslutat i borjan av 2014.
Uthyrningsgraden for projektet uppgér till
74 procent.

Under det forsta kvartalet slutfordes for-
sdljningen av fastigheterna i Nacka Strand till
Carlyle for ett fastighetsvarde om 2,95 mdkr.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2012

Region Stockholm

Fastigheterna motsvarade en total area pa
194 ooo kvadratmeter varav cirka 17 ooo
kvadratmeter bostider. Efter sommaren
saldes ocksa handelsfastigheten Stadet 1 i
Higgvik i Sollentuna till Ancore Fastigheter
for 441 mkr. Fastigheten omfattar 16 ooo
kvadratmeter handel och var fullt uthyrd till
ICA Maxi och Elgiganten.

| november 2012
certifierades Kista Entré
enligt LEED, Leadership in
Energy and Environmental
Design. Malet fér 2013 ar att
halften av bestandet ska
vara miljocertifierat.
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Region Goteborg

Goteborg

| Goteborg motsvarar fastighetsbestandet 19 procent av det totala vardet och omfattar
en stor andel butiksfastigheter i centrala lagen. Bestandet innehaller dven kontors-
fastigheter i attraktiva lagen.

Goteborg

2012 2011
Marknadsvérde, mkr 15488 13568
Hyresintakter, mkr 1108 968
Driftnetto, mkr 854 736
Uthyrningsgrad, % 97 98
Antal fastigheter 37 35
Area, tkym 420 365

Vasakronans marknadsandel Goteborg CBD,
kommersiella lokaler

Fastighetsagare Andel i %
Vasakronan 21
Wallenstam 11
SEB 6
L E Lundbergsféretagen

(Hufvudstaden m fl) 6
Géteborgs kommun 5

Andel av taxerad area. Kalla: Datscha

Storsta hyresgaster Andel i %

Fastighetsmarknaden

Intresset for kommersiella fastigheter i
Goteborg var fortsatt stort under 2012 och
transaktionsvolymen ckade jamfort med
foregdende 4r. Den 6kade omsittningen pa
fastighetsmarknaden medférde sjunkande
direktavkastningskrav och vid arsskiftet
2012/2013 bedomdes direktavkastningskra-
ven for de bista kontorsobjekten i Goteborg
CBD uppgs till 5 procent.

Ett flertal fastighetsaffirer genomfordes
under aret, dar den storsta var Vasakronans
forvdrv av 12 kommersiella fastigheter fran
Diligentia for 2,15 mdkr. Delar av bestdndet
saldes senare under dret vidare till Platzer
respektive Wallenstam i tva separata trans-
aktioner. Hufvudstaden 6kade sin andel i
Nordstans kopcentrum genom att i decem-
ber forviarva Nordstaden 8:26 av AMF for
niarmare 1,3 mdkr. I december avyttrade
aven NCC sitt kontorsprojekt Ulleviskrapan
i centrala Goteborg till Alecta for 580 mkr.

Hyresmarknaden
Rikspolisstyrelsen 8 Det begrinsade nytillskottet av kontorsloka-
t(riminalvérden 8 ler och en 1dg vakansniva bidrog till att
Ahléns 5 hyresmarknaden i centrala Goteborg fort-
Domstolsverket 4 satte utvecklas positivt dven under 2012.
SEB 3 Kontorshyrorna visade en stigande trend, om
Andelav regionens kontrakterade hyra. inildngsammare takt dn foregdende r, och i

Goteborg CBD bedomdes marknadshyran
Marknadshyror och marknadens
uthyrningsgrad
Kontor Géteborg CBD Andel av Vasakronan totalt, %
Hyra, évre kvartil, kr/kvm 2350 Marknadsvarde Kontrakterad hyra
Marknadshyra, kr/kvm 1 800-2 700
Uthyrningsgrad, % 95 19 18
Butiker
Hyra, évre kvartil, kr/kvm 7 000
Marknadshyra, kr/kvm 3000-12 500 Andel av regionens kontrakterade hyra
Uthyrningsgrad, % o8 Fastighetskategori

Kalla: DTZ

‘ Kontor, 49%

W Handel, 44%
m Ovrigt, 7%

for moderna kontor ligga pa 2 6oo kronor
per kvadratmeter vid utgingen av éret.

Det begransade utbudet av storre lokaler
med god standard i Goteborg CBD har medfort
sjunkande vakansnivaer dven under 2012 och
hir uppgar vakansnivan till cirka 5,5 procent.

De mest attraktiva butiksligena i Gote-
borg utgors av de centrala straken i Ostra
Nordstan samt omradet kring Fredsgatan.
I de bésta butiksldgena ar vakansgraden
mycket lag och hyresnivderna uppgar till
4 000-8 000 kronor per kvadratmeter.
Enstaka avtal i Ostra Nordstan och dven i
galleriorna lings Fredsgatan har hyror som
overstiger 12 ooo kronor per kvadratmeter.

Fastighetsbestandet

Vasakronan ir en av de storsta dgarna av
kommersiella fastigheter i Goteborg med ett
fastighetsbestand varderat till 15,5 mdkr
fordelat p en uthyrningsbar yta om 420 ooo
kvadratmeter. Virdemissigt utgors bestan-
det till 49 procent av kontorsfastigheter och
44 procent av butiksfastigheter.

I Goteborg dr Vasakronan storst pd handel
i cityligen genom galleriorna Arkaden,
Kompassen samt ett stort delagande i
Nordstan. Utover detta finns méanga butiks-
lagen utmed shoppinggatorna Fredsgatan,
Kungsgatan och Ostra Hamngatan. Total
handelsyta i Goteborg uppgér till knappt
145 ooo kvadratmeter. Kontorsbestdndet dr
koncentrerat till attraktiva delmarknader
som Gullbergsvass, Girda, Inom Vallgraven,
Nordstan och Norra Alvstranden. Totalt
svarar fastigheterna i region Goteborg for
18 procent av den kontrakterade hyran.
Uthyrningsgraden i bestandet uppgick vid
arsskiftet till hoga 97 procent.

I februari tecknades avtal om forvarv av
totalt 12 fastigheter i centrala Goteborg frin
Diligentia till ett fastighetsviarde om 2,15 mdkr
och fastigheterna tilltriddes i april. Bestdndet
omfattar cirka 92 ooo kvadratmeter varav 8o
procent r kontor och 20 procent butiker. T och
med detta forviry ar Vasakronan storsta akto-
ren pd bade kontor och cityhandel i Géteborg.
Ijuni tecknades sedan avtal med Platzer om
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Region Goéteborg

Gallerian
Arkaden i centrala
Goteborg fick en rejal
ansiktslyftning under 2012.
En hyresgéast ar Caisa Franzeén,
grundare av mode- och
inredningsbutiken

forsiljning av tre av dessa fastigheter till ett
fastighetsvarde om 565 mkr. Kort darefter
tecknades dven avtal med Wallenstam om for-

siljning av fem fastigheter i centrala Goteborg,
varav tre ocksd ingick i forvirvet fran
Diligentia. Fastighetsvardet i transaktionen
uppgick till 408 mkr. Frantride i dessa bada
transaktioner skedde under tredje kvartalet.
Virdet av pdgdende storre fastighetsprojekt i

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2012

Goteborg uppgar till 195 mkr, varav 84 mkr
var upparbetat vid drsskiftet 2012/2013.
Bland de pdgdende projekten finns en
genomgripande ombyggnad av fastigheten
Perukmakaren i centrala Goteborg. Under
aret slutfordes ny- och ombyggnaden av
Heden 42:1 och 42:4 for Kriminalvarden.
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Region Oresund

Malmo och Lund

Malmé och Lund dr Vasakronans verksamhetsorter i Oresundsregionen. Bestandet
omfattar kontors- och butiksfastigheter i attraktiva lagen, till ett varde av 8,8 mdkr.

Oresund

2012 2011
Marknadsvarde, mkr 8823 7570
Hyresintakter, mkr 562 555
Driftnetto, mkr 368 364
Uthyrningsgrad, % 93 96
Antal fastigheter 38 43
Area, tkvym 328 315

Vasakronans marknadsandel Malmé CBD
samt Vastra Hamnen, kommersiella lokaler

Fastighetsagare Andel i %
Vasakronan 15
Wihlborgs 12
PEAB 7
Axel Granlund (Volito m fl) 4
Castellum 4

Andel av taxerad area. Kélla: Datscha

Storsta hyresgaster

Sony Mobile
Communications 20

Andel i %

Rikspolisstyrelsen
Hilton Hotel
Kriminalvarden

NN

Sweco

Andel av regionens kontrakterade hyra.

Marknadshyror och marknadens uthyrningsgrad

Fastighetsmarknaden
Transaktionsvolymen pd fastighetsmarkna-
den i Oresund férdubblades i princip 20712
jamfort med 2011, med storsta delen av
transaktionerna i Malmo. Direktavkast-
ningskraven i Malmo har varit ofériandrade
under dret och uppgick till 5,5 procent
medan Lund ¢kade nagot till strax under

6 procent.

Bland storre transaktioner kan nimnas
Vasakronans forvirv av den nybyggda
kontorsfastigheten Bassingkajen pa
Universitetsholmen. Saljare var Skanska och
kopeskillingen 652 mkr. Vidare forvarvade
Wihlborgs Sankt Jorgen 21, Baltzar City,
fran fonden Nordic Cities for 473 mkr. I slu-
tet av dret tecknade Vasakronan avtal om att
kopa NCC:s del av Triangelns kopcentrum
for 1,2 mdkr, med tilltride i december 2013.

Hyresmarknaden

I Malmo finns den storsta andelen kontor i
de centrala delarna, samtidigt som staden
vixer norrut och nordvist med en omfat-
tande nyproduktion. Hyresutvecklingen har
under 2012 varit stabil, men bedomningen
ar att det stora utbudet av nya lokaler kan
komma att paverka hyresnivierna. I Malmo
CBD ligger hyrorna runt 2 150 kronor per
kvadratmeter, men i nyproducerade lokaler
i till exempel Vastra Hamnen och pa
Universitetsholmen dr nivan snarare i inter-

Malmo Lund
Kontor CBD A-lage
Hyra, 6vre kvartil, kr/kvm 2000 2000
Marknadshyra, kr/kvm 1 500-2 200 1 500-2 300
Uthyrningsgrad, % 91 95
Butiker
Hyra, 6vre kvartil, kr/kvm 4500 4000
Marknadshyra, kr/kvm 2 500-7 000 1 500-6 500
Uthyrningsgrad, % 97 98

Kalla: DTZ
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vallet 2 150 till 2 450 kronor per kvadrat-
meter. Vakansgraden for kontorslokaler
inom CBD uppgar till drygt 9 procent.

I Malmo koncentreras en allt storre del
av cityhandeln till axeln mellan Triangeln,
Sodra Forstadsgatan och Stortorget. Aven
vad giller handel ar tillskottet av nya lokaler
stort, fraimst utanfor stadskdrnan med nya
kopcentrum som Emporia och Mobilia. For
primira butiksytor i city och i képcentrum
ligger hyrorna normalt kring 5 ooo-5 500
kronor per kvadratmeter.

I sviterna av den forsamrade konjunktu-
ren har flera stora arbetsgivare i Lund gjort
neddragningar, vilket i sin tur lett till vakan-
ser i ytteromradena. I centrala Lund ar dar-
emot vakansgraden mycket ldg och bedoms
i A-lage vara drygt 5 procent. I Lund ligger
marknadshyran for kontor i nyproducerade
lokaler i intervallet 1 9oo—2 200 kronor per
kvadratmeter. For lokaler i centrum, dir
moderna och storre kontorslokaler ar en
bristvara, ligger hyrorna normalt inom inter-
vallet 1 500-1 750 kronor per kvadratmeter.

Fastighetsbestandet

I Oresundsregionen finns Vasakronans fas-
tighetsbestand i Malmo och Lund och utgors
av 38 fastigheter med en uthyrningsbar area
pé 328 ooo kvadratmeter. Virdet pa bestan-
det uppgar till knappt 9 mdkr, varav 8o pro-

Andel av Vasakronan totalt, %

Marknadsvarde Kontrakterad hyra

““

Andel av regionens kontrakterade hyra

Fastighetskategori

‘ Kontor, 70%
M Handel, 28%

m Ovrigt, 2%
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cent i Malmo och 20 procent i Lund. Efter
arets transaktioner utgors Malmobestdndet
framst av centralt beldgna blandfastigheter
med kontors- och butikslokaler samt
nybyggda kontorsfastigheter i Vistra
Hamnen och pa Universitetsholmen. Butiks-
fastigheterna ar beldgna fran Triangeln i
soder utmed Sodra Forstadsgatan fram till
Stortorget. I Lund utgors bestandet framst
av kontorsfastigheter i omradet runt Ideon
och Brunnshog, strax utanfor city, men dven
av ett antal kontorsfastigheter i centrala
Lund. Fastigheterna i region Oresund svarar
for 9 procent av den totala kontrakterade
hyran.

Uthyrningsgraden i regionen har sjunkit
ndgot jamfort med foregdende ar och uppgar
nu till 93 procent. Under &ret tecknades
bland annat avtal med Scandic om uthyrning
av hotellfastigheten vid Triangeln, dar Hilton
tidigare bedrev verksamhet. Scandic till-
tradde lokalerna i januari 2013.

Under 2012 genomférdes transaktioner
for drygt 1,1 mdkr. Ijuni tecknades avtal med
Skanska om forvirv av fastigheten Nereus 1
(Bassdngkajen) pa Universitetsholmen, ett
expansivt omrade i Malmo. Fastigheten, som
uppfordes under 2011/2012, forvarvades for
652 mkr med tilltriade i september och omfat-
tar 16 700 kvadratmeter. Under dret tilltrad-
des ocksa fastigheten Stapelbddden 3
(Koggen 2) i Vistra Hamnen, vilken forvir-
vades frdn NCC redan 2011 for 260 mkr.
Samtidigt saldes fem aldre fastigheter i cen-
trala Malmo for totalt 236 mkr.

I'slutet av december tecknades avtal om
forvirv av NCC:s del av Triangeln i Malmo
for 1,2 mdkr. Forvirvet avser en butiksfas-
tighet om 12 ooo kvadratmeter och en kon-
torsfastighet om 4 700 kvadratmeter. Butiks-
fastigheten kommer att integreras med den
del som Vasakronan adger sedan tidigare, vil-
ket skapar den storsta och modernaste galle-
rian i centrala Malmo. I handelsdelen ar
uthyrningsgraden 76 procent och i kontors-
delen 71 procent med Sydsvenskan som
hyresgast. Tilltrade till fastigheterna sker
i december 2013.
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Virdet av pdgdende storre fastighetsprojekt
i regionen uppgdr till 1 620 mkr, varav

1 042 mkr var upparbetat per arsskiftet
2012/2013. Det storsta projektet ar Gas-
klockan 3 som byggs om till Malmos nya
rattscentrum med en bedomd investering pa
1,2 mdkr. I Triangelns kopcentrum pagar
ocksd en ombyggnad som innebar bdde en

Region Oresund

Den nybyggda
fastigheten Bassang-
kajen pa Universitets-

holmen i Malmoé passar val
in i Vasakronans strategi.
Fastigheten koptes i
juni 2012.
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utokning av ytan och en uppgradering av
redan befintlig yta. Projektet beriknas vara
fardigt i slutet av 2013 da dven NCC:s del
av Triangeln tilltrads.
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Region Uppsala

Uppsala

| Uppsala uppgar fastighetsvardet till 5,1 mdkr. Bestandet innehaller framst
kontors- och butiksfastigheter i centrala Uppsala, men omfattar aven kontors-
fastigheter i Uppsala Science Park.

Uppsala

2012 2011
Marknadsvéarde, mkr 5134 5197
Hyresintakter, mkr 415 393
Driftnetto, mkr 280 260
Uthyrningsgrad, % 91 93
Antal fastigheter 26 27
Area, tkym 247 258

Vasakronans marknadsandel centrala
Uppsala, kommersiella lokaler

Fastighetsagare Andel i %
Vasakronan 21
Uppsala Akademiférvaltning 10
Skandia (Diligentia m fl) 8
Uppsala kommun 6
Hemfosa 4

Andel av taxerad area. Kélla: Datscha

Storsta hyresgaster Andel i %
Lakemedelsverket 7
Domstolsverket 5
Livsmedelsverket 5
Uppsala Universitet 3
Uppsala Stadsteater 3
Andel av regionens kontrakterade hyra.
Marknadshyror och marknadens
uthyrningsgrad

Uppsala
Kontor innerstad
Hyra, 6vre kvartil, kr/kvm 1750
Marknadshyra, kr/kvm 1 300-2 100
Uthyrningsgrad, % 95
Butiker
Hyra, 6vre kvartil, kr/kvm 4 000
Marknadshyra, kr/kvm 1 500-5 000
Uthyrningsgrad, % 98

Kalla: DTZ

Fastighetsmarknaden

Uppsala som marknad ar relativt stabil och
antalet fastighetstransaktioner per ar ar fa.
De genomforda transaktionerna indikerar
ocksa stabila direktavkastningskrav under
aret. For bra, centrala, kommersiella objekt
uppgick de till strax under 6,0 procent vid
utgdngen av 2012, med enstaka noteringar
ner mot §,25 procent.

Den storsta transaktionen som genom-
fordes i Uppsala var SPP Fastigheters forvarv
av Uppsala Entré fran Skanska for knappt
540 mkr. Fastigheten ar fullt uthyrd med
bland annat Uppsala Kommun som hyres-
gast. Under dret har tyska IVG Funds silt
handelsfastigheten Boldnderna 5:21 i
Uppsala till DNB Scandinavian Property
Fund f6r 23 5 mkr. Aret avslutades med att
Vasakronan sdlde fastigheterna Dragarbrunn
21:1 och 21:5 till Aspholmen for 118 mkr.

Hyresmarknaden

1 Uppsala har hyresmarknaden under ling
tid praglats av stabilitet och hyresforand-
ringarna har varit relativt mattliga, oavsett
hog- eller ldgkonjunktur. Frdn och med 2010
har dock en successiv okning av hyrorna
noterats. I centrala Uppsala ligger kontors-
hyrorna for moderna kontorslokaler nu i
intervallet 2 ocoo—2 100 kronor per kvadrat-
meter, medan nyproducerade lokaler ligger

Andel av Vasakronan totalt, %

Marknadsvérde Kontrakterad hyra

6 7

Andel av regionens kontrakterade hyra

Fastighetskategori

Kontor, 72%
M Handel, 28%

kring 2 200-2 300 kronor per kvadratmeter.
Vakansgraden for kontorslokaler i centrala
Uppsala uppgar till omkring 5 procent,
medan den i ytteromradena dr omkring

10 procent.

De mest attraktiva butiksldgena utgors av
gdgatan i centrum och anslutande gallerior.
I basta lage dr vakansgraden forsumbar och
hyresnivan for de primara butikslokalerna
uppgar till 4 500—5 500 kronor per kvadrat-
meter for normalstora lokaler. T B-lige, det
vill siga bra butikslage i centrum men utan-
for gagatan, uppgar nivén till 2 500-3 500
kronor per kvadratmeter.

Fastighetsbestandet

Vasakronans fastighetsbestdnd dr koncentre-
rat till kommersiella fastigheter beldgna i
city och Uppsala Science Park. Fastigheterna
i city dr kontorsfastigheter med butiksinslag
och dr i huvudsak placerade kring Stora
Torget, Svartbacksgatan, S:t Persgatan och
Dragarbrunnsgatan. Uppsala Science Park ar
beldget vid det campus som skapats runt
Uppsala universitet, dir forskning och
utbildning bedrivs vid cirka 200 institutio-
ner. P4 omrddet verkar cirka 140 foretag och
organisationer och dominerande branscher
ar bioteknik, materialvetenskap, medicin
och IT. Fastigheterna i Uppsala motsvarar

7 procent av den kontrakterade hyran.

Uthyrningsgraden i bestdndet uppgick vid
arsskiftet 2012/20713 till 91 procent, vilket
ar en mindre minskning jamfort med fore-
gdende ar.

For ndrvarande pagdr inga storre projekt
i Uppsala sedan ombyggnationen av Svava-
gallerian avslutades.

Under det fjirde kvartalet saldes fastig-
heterna Dragarbrunn 21:1 och 21:5, Oden
Ygg, i centrala Uppsala till Aspholmen
Fastigheter for 118 mkr. Fastigheterna
omfattar totalt 7 ooo kvadratmeter med
Swedbank och Landstinget som storre hyres-
gaster. Under dret saldes ocksa Villa Aske
i Upplands-Bro utanfor Stockholm till
Cajema som sedan 2008 driver en kurs-
och konferensanlaggning i fastigheten.
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Region Uppsala

| Uppsala
Science Park finns

manga intressanta
verksamheter, ofta med grund
i universitetets forskning.
Ett av dessa féretag ar AAC
Microtec, leverantér till bland
annat NASA.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2012 29



Finansiering

Starka finanser

Den starka dgarbilden tillsammans med fastighetsbestandets kvalitet och en
diversifierad upplaning med stora reserver ger finansiell styrka. Vasakronan
har darfor alltid haft god tillgang till bade kapitalmarknad och bankmarknad

oavsett marknadslage.

Finansiell struktur

Att 4ga och utveckla fastigheter ar en kapi-
talintensiv verksamhet och det ar viktigt att
alltid ha tillgang till kostnadseffektiv finan-
siering, oavsett forutsittningarna pa mark-
naden. Den starka dgarbilden med Forsta,
Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden, tillsam-
mans med bestdndets kvalitet med fastighe-
ter i centrala lagen, ger finansiell styrka.
Innehavet har hég uthyrningsgrad, lang l6p-
tid i hyresportfoljen, stor andel hyresgaster
inom offentlig verksamhet och 1dg expone-
ring mot enskilda hyresgaster. En diversifie-
rad upplaning med stora likviditetsreserver
bidrar dessutom ytterligare till en stark och
stabil finansiell position.

Finansiering av verksamheten sker
antingen genom kapital fran dgarna eller
genom extern upplaning. Fordelningen
bestims utifrdn en avvigning av kraven pa
avkastning respektive stabilitet i den finan-
siella stillningen. Over tid kan soliditeten
variera men ambitionen dr att den ska ligga i
intervallet 30—40 procent, beroende pa kon-
junkturlaget.

Finansiella risker

Finans- Utfall
Finansieringsrisk policy 2012-12-31
Kapitalbindning min 2 ar 2,7 ar
Laneforfall 12 man max 40 % 30%
Kreditloften och
likvida medel/
laneforfall 12 man min 100 % 127%
Raénterisk
Rantetackningsgrad min 1,9 ggr 2,7 ggr
Réntebindning 1-5ar 4.5 ar
Réntebindningsforfall
inom 12 manader max 70 % 49%
Kreditrisk
Motpartsrating lagst A— uppfyllt
Valutarisk
Valutaexponering ej tillatet uppfyllt

Utfallet var inom de restriktioner som uppstallts
i finanspolicyn
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Finansverksamhet
Styrelsen faststiller drligen en finanspolicy
som anger mél och riktlinjer for finansverk-
samheten samt sikerstiller en god intern
kontroll i finansverksamheten. Den utvirde-
ras l6pande och justeras om forutsittning-
arna for finansieringen vasentligen fordndras.
Finansverksamheten skots av en central
finansfunktion, som sikerstiller finansie-
ringsbehovet till ligsta mojliga kostnad.
Med finansverksamheten f6ljer en expone-
ring for finansiella risker. Riskhanteringen
regleras i finanspolicyn som tydligt anger hur
respektive risk ska hanteras samt hur upp-
foljning och rapportering ska ske.

Riskhantering
Finansieringsrisk
Risken for att kostnaden for refinansiering
och nyuppléning visentligt ska 6ka begran-
sas genom flera finansieringskillor vars spe-
cifika forutsittningar kan utnyttjas i olika
marknadsldgen. Vid utgingen av 2012 upp-
gick kapitalmarknadsfinansieringen till 63
procent, dir obligationer stod for 46 procent
och certifikat for 17 procent. Bankfinans-
ieringen uppgick till 37 procent, varav mer-
parten ar lan mot sikerhet.
Finansieringsrisken begrinsas ocksd genom
att den genomsnittliga dterstiende 16ptiden
pa rantebirande skulder inte fir understiga
2 4r. Vid utgdngen av 2012 uppgick kapital-
bindningen till 2,7 ar. Dessutom far hogst
40 procent av rantebarande skulder forfalla
inom 12 manader och summan av likvida
medel och bekriftade kreditloften ska minst
motsvara 100 procent av laneforfall inom
12 médnader. Vid utgdngen av aret uppgick
dessa till 30 procent respektive 127 procent.

Rénterisk

Rainterisk ar risken for de forandringar i
marknadsrantor och kreditmarginaler som
paverkar uppldningskostnaden. Vasakro-
nans finanspolicy anger att rantebindnings-
struktur ska viljas for att begransa effek-
terna av dndrade marknadsforutsdttningar

och att genomsnittlig rantebindning inte far
understiga 1 ar eller 6verstiga 5 ar. Dessutom
far andelen rantebindningsforfall inom 12
manader hogst uppga till 70 procent.

Mot bakgrund av historiskt liga ranteni-
vder ar rantebindningen for narvarande for-
hallandevis lang och uppgar till 4,5 r vid
utgdngen av 2012. Det medfor att rantekins-
ligheten ar 13g. Vid arsskiftet 2012/2013
beriknas en hojning av rantenivin med
1 procentenhet 6ka rantekostnaden med
138 mkr under 2013. Det motsvarar 6 pro-
cent av resultat fore virdeforandringar och
skatt och en minskning av rantetacknings-
graden med o,2 ginger. En hojning av riante-
nivdn medfor dven en orealiserad virde-
okning pa utestdende ldnga rinteswappar
som kan realiseras for att motverka kassa-
flodet fran 6kade riantekostnader.

Ett sdtt att mata ranterisken dr genom
rantetickningsgraden — som enligt finans-
policyn alltid méste overstiga 1,9 ggr. Att
vilja rdntebindning for att hantera rante-
risken far alltsd inte riskera malet om en rante-
tiackningsgrad pa lagst 1,9 ginger. For 2012
uppgick rantetickningsgraden till 2,7 ggr.

Kreditrisk
Kreditrisk avser risken att en motpart inte kan
uppfylla sina dtaganden, ndgot som kan upp-
std i likviditetsforvaltning och vid anvandning
av finansiella derivat. Ett sitt att begransa ris-
ken ir spridning pa flera olika motparter. For
att ytterligare minska kreditrisken anger
finanspolicyn att placering av likvida medel
och ingdende av derivatavtal endast far ske
med motparter som har lagst A- pd Standard
& Poors ratingskala. Loptiden for placeringar
far heller inte dverstiga 6 manader. For deri-
vataffirer kravs ISDA-avtal som ger ritt att
kvitta fordran mot skuld till samma motpart.
Vid utgdngen av 2012 uppgick likvida
medel till 1 616 mkr. Medlen var placerade
utan bindningstid i flera banker och den
storsta enskilda placeringen uppgick till
760 mkr. Samtidigt uppgick total orealiserad
fordran under derivatavtal till 166 mkr.
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Forbattrad rantetackningsgrad

Okad andel kapitalmarknadsfinansiering

Ggr
3

0
2008 2009 2010 2011 2012
Proforma

—

M Obligationer, 46%

M Banklan mot sékerhet, 33%

W Banklan utan sakerhet, 4%
Certifikat, 17%

Rantetackningsgrad januari-december.

Storsta orealiserade fordran mot enskild
motpart uppgick till 57 mkr och skuld till
samma part uppgick till 484 mkr.

Finansiella derivat

Enligt finanspolicyn kan finansiella derivat
anvindas. Genom derivat kan rantebind-
ningsstrukturen anpassas for att uppna en
onskad ranterisk. Vid utgdngen av 2012
uppgick derivatportfoljen till 41,5 mdkr,
varav 32 mdkr avsdg ranteswappar dir syf-
tet var att forlanga rantebindningen. I port-
foljen ingick ocksa forlingningsbara rinte-
swappar om 8,3 mdkr dir syftet var att
minska rintekostnaden for den del av lane-
portfoljen som har rintebindning inom 1 ar.

Lanevillkor

Avtalen for obligations- och bankupplaning
innehdller bland annat en s kallad Change
of Control-klausul. Den ger langivaren moj-
lighet att sdga upp lanet till dterbetalning om
inte Vasakronan till minst 51 procent dgs av
en eller flera av de nuvarande dgarna. Aven
avtalen for certifikatsupplaning innehaller
villkor kopplade till 4gandet. I bankldneav-
talen finns som villkor att rinteticknings-
graden inte far understiga 1,5 gdnger.

Finansiering under 2012

2012 inleddes med finansiell oro och 6kade
kreditmarginaler pa den svenska kapital-
marknaden. Oron dimpades under dret och
rantorna sjonk dter, men tillgdngen pa extern
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Finansieringskallor, andel av total upplaning.

finansiering var for manga aktorer en begran-
sande faktor. Som alternativ till dyr bankupp-
ldning valde i stillet flera fastighetsbolag att
ldna pa den svenska foretagsobligationsmark-
naden. Till skillnad fran dessa fastighetsbolag
ar Vasakronan redan sedan tidigare en etable-
rad aktor pa kapitalmarknaden. Genom en
god tillgang till finansiering har savil stora
investeringar som forvirv kunnat genom-
foras. Den genomsnittliga rantan har ocksa
succesivt sjunkit och den uppgick till 3,3 pro-
cent (3,8) vid utgingen av ret.

Vid utgdngen av 2012 var de rintebdrande
skulderna netto i stort sett oforandrade jam-
fort med foregdende ar och uppgick till
43,2 mdkr (43,8). Av de totala skulderna
okade kapitalmarknadsfinansieringens andel
till 63 procent (58) och resterande del ut-
gjordes av bankfinansiering. Eftersom den
kortfristiga finansieringen har lagre kredit-
marginaler var malet infor 2012 att oka cer-
tifikatsuppléningen. Genom att forlinga
langfristiga lan nar det dterstar cirka 1 ar till
forfall har mojligheter skapats for att utoka
den kortfristiga certifikatsuppldningen.

I'slutet av aret hade upplaning genom
certifikat 6kat till 7,7 mdkr (6,2). Samtidigt
emitterades under 2012 obligationer for
totalt 9,3 mdkr (6,2), vilket gor Vasakronan
till den storsta emittenten pa den svenska
marknaden. Den stora volymen férklaras av
att obligationer om 6,4 mdkr (3,6) kunnat
forlangas, vilket motsvarar 69 procent (58)
av emitterat belopp.

Finansiering

Under 2012 har bilaterala banklin pa

5,4 mdkr (2,8) tagits upp, samtliga med
pantbrev som sikerhet och 16ptider pa

5—10 &r. Bankldn mot siakerhet dr den mest
kostnadseffektiva langfristiga finansieringen
och okade till 14,8 mdkr (13,6) vid utgdngen
av 2012, vilket motsvarar 16 procent av vir-
det pa de totala tillgdngarna. Enligt policyn
far lan mot sikerhet utgora hogst 20 procent
av totala tillgdngar.

Historiskt ldga rantor frimst pa langa lop-
tider har gjort det intressant att forlinga rdn-
tebindningen. Genomsnittlig rantebindning
okade darfor till 4,5 ar (3,4) och rintebind-
ningsforfall langre dn 5 ar okade till 48 pro-
cent (36) av rantebarande skulder. Férutom
laga rantor kdnnetecknades marknaden
under 2012 dven av hog volatilitet vilket gav
mojlighet till forlingningsbara swappar for
att minska rantekostnaden for den del av
laneportfoljen som har rantebindning inom
1 ar. Total affarsvolym for derivat uppgick
under 2012 till 22,2 mdkr (16,5).

Utsikter fér 2013

Finansmarknadens prognos for ranteutveck-
lingen kan utldsas av forwardkurvan. Vid
arsskiftet 2012/2013 indikerade den en ned-
gang av tremédnadersriantan med o,2 pro-
centenheter till 1,1 procent vid utgdngen av
2013. Femdrsriantan forvintas samtidigt oka
fran 1,5 till 1,7 procent. Med nuvarande
uppléningsvolym och rantebindning skulle
det innebira en minskning av rintekostna-
derna med 54 mkr under 2013.

For 2013 bedoms uppldningen totalt sett
oka med 1,9 mdkr, beaktat det planerade
forvirvet av fastigheten Triangeln i Malmo i
december 2013 for 1,2 mdkr. Samtidigt ska
lan pé 13,2 mdkr med forfall under &ret refi-
nansieras. Mélsdttningen ir en fortsatt
okning av certifikatsupplaning och banklin
mot sikerhet. Om affirsmaissiga forutsatt-
ningar foreligger finns dven intresse for att
oka upplaningen pa den norska obligations-
marknaden.
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Marknadsvardering

Okade virden

Stigande marknadshyror och nagot lagre direktavkastningskrav gav en positiv
paverkan pa fastigheternas marknadsvarde under 2012. Vid arsskiftet var
det totala marknadsvardet 84 074 mkr — en virdeodkning pa 1,5 procent.

Stabil vardeutveckling

2012 priglades av stabilitet bade pa fastig-
hets- och hyresmarknaden, vilket dterspeglas
i marknadsvirderingen av fastigheterna.
Under dret investerades 2 220 mkr (1 900)

i fastigheterna, samtidigt som fastigheter for-
virvades for 2 970 mkr (136) och sildes med
ett bokfort varde pa 4 755 mkr (1 o12).
Virdeforandringen uppgick till 1 269 mkr

(3 713) eller 1,5 procent (4,9), vilket gav ett
marknadsvirde vid utgdngen av aret pa

84 074 mkr (82 370). Virdeokningen for-
klaras framst av hojda marknadshyror, men
dven nagot lagre direktavkastningskrav har
haft en positiv paverkan. I genomsnitt har
direktavkastningskraven i virderingarna
sankts med o,1 procentenheter under 2012
till 5,7 procent (5,8).

Stockholm

Av fastigheternas totala marknadsvirde svarar
fastigheterna i Stockholm for 65 procent. Dar
uppgick virdeforindringen under perioden till
1,8 procent (4,8), och viardedkningen avser
framst kontorsfastigheter i Stockholm CBD.

Goteborg

Storst har ddremot vardeokningen varit i
bestandet i Goteborg. Okningen forklaras av
stigande marknadshyror, men ocks4 av 16n-
samma transaktioner och projekt.

Fastigheterna i Goteborg motsvarar 19 pro-
cent av totalt marknadsvirde och vardeok-
ningen uppgick under perioden totalt till
3,8 procent (6,7).

Uppsala och Oresund

I Uppsala och Oresund har marknadsvir-
dena diaremot sjunkit ndgot under 2012 med
motsvarande —3,0 procent (4,0) respektive
—1,9 procent (3,1). Aven om marknaden i
Oresund utvecklats nigot simre 4n i 6vriga
regioner handlar virdenedgdngen till storsta
delen om enskilda fastigheter. Daremot har
de genomforda transaktionerna under aret
bidragit positivt till virdeférindringen. Aven
i Uppsala handlar virdenedgingen framst
om enskilda fastigheter.

Sa gar varderingen till

Fastigheter ska enligt gillande redovisnings-
regler redovisas till verkligt varde i balansrak-
ningen, vilket anses motsvaras av fastigheternas
bedémda marknadsvirde vid bokslutstidpunk-
ten. Vasakronans fastighetsvirderingar genom-
fors darfor kvartalsvis i enlighet med en fast-
stilld varderingspolicy. Fastigheterna har
varderats med samma varderingsprinciper
sedan 1997 och foljer riktlinjerna fér IPD
Svenskt Fastighetsindex. Vid hel- och halvérs-
skifte virderas samtliga fastigheter externt och
vid ovriga kvartalsskiften virderas de internt.

Okat virde genom nettoinvesteringar och virdeforandringar

Mkr 2012 2011
Ingaende virde 1 januari 82 370 77 633
Investeringar 2220 1900
Férvarv 2970 136
Forsaljningar -4 755 -1012
Orealiserad véardeférandring 1269 3713
Utgaende virde 31 december 84 074 82370
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Parallellt med de externa virdebedomningarna
genomfors en intern rimlighetskontroll av dessa
varden. Under 2012 genomfordes de externa
varderingarna av DTZ alternativt Forum
Fastighetsekonomi.

Virdepaverkande faktorer

Vérdepaverkan, %

Avkastningskrav, forvaltade

fastigheter 1,2
Marknadshyresférandring,

forvaltade fastigheter 2,0
Projekt- och utvecklings-

fastigheter 0,1

Investeringar och andra
vardepaverkande faktorer? -1,8
Totalt 1,5

1) Avser framst férandrade kontraktsforhallanden och an-
taganden om investeringar, kostnader och vakanser.

Vérdeforandring per ort

Bidrag till

varde-

Varde- forandring,

forandring, % %-enheter

Stockholm 1,8 1,2
Goteborg 3,8 0,6
Oresund -1,9 -0,2
Uppsala -3,0 -0,1
Totalt 1,5

Vérdeforandring fordelat per fastighetstyp

Bidrag till
varde-
Vérde-  forandring,
forandring, % %-enheter
Férvaltade

fastigheter 1,3 1,1

Projekt- och utveck-
lingsfastigheter 0,7 0,1
Transaktioner - 0,3
Totalt 1,5
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Avkastningsbaserad metod

Virderingen av fastigheterna bygger pa
kassaflodesanalyser med en kalkylperiod
om minst 1o &r samt berdkning av framtida
restvirde utifrdn direktavkastningskrav. I
varderingen diskonteras framtida kassaflo-
den under perioden samt restvirdet pa
fastigheten vid utgdngen av kalkylperioden
utifrdn ett antagande om kalkylrdntan.

kassaflodena beaktas forandringar i hyresni-
vder, uthyrningsgrad, fastighetskostnader
och bedomt investeringsbehov. Antaganden
om direktavkastningskrav, kalkylrinta och
marknadshyra har dirfor stor betydelse for
fastighetens virde. I marknadsvarderingen
ingdr dven det bedéomda virdet av detalj-
planelagda byggratter samt i vissa fall vardet
av byggritter som inte dr detaljplanelagda.

Marknadsvérdering

Genom att variera ett antal parametrar fas
ett matt pa kdnsligheten i viarderingen. En
genomsnittlig 6kning i direktavkastnings-
krav och kalkylrinta med en procentenhet
skulle till exempel ge en virdeminskning i
bestindet med cirka 12 mdkr, motsvarande
en viardenedgdng pa cirka 15 procent. For
narmare beskrivning av virderingsmetodi-
ken, se sidan 71.

Varderingsmodell 2012-12-31 (schematisk)

84074
om 7,70 procent.

Restvérdet nuvérdeberaknas med en genomsnittlig kalkylrénta
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kalkylranta om 7,38 procent.

Kassaflodet ar 1-10 nuvérdeberaknas med en genomsnittlig
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De nuvérdeberéknade kassaflddena och
det nuvardeberaknade restvardet sum-
meras till ett marknadsvarde.

Det normaliserade kassaflodet ar 11 divi-
deras med det genomsnittliga direktav-
kastningskravet pa 5,70 procent for att
erhélla ett restvérde.
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Direktavkastningskrav vid vardering,
2012-12-31, %

Lagsta Hogsta
Stockholm — innerstad 4,35 6,60
Stockholm — ytteromraden 5,65 8,25
Uppsala 5,90 7,65
Gdteborg 5,10 7,15
Malmo 5,25 6,15
Lund 5,70 7,00

Kanslighetsanalys marknadsvérden

Vérderingspaverkande faktorer

Vérderingsantaganden, vagt genomsnitt
2012-12-31

Inflationsantagande 2%
Kalkylranta for kassaflode 7,38%
Kalkylranta for restvéarde 7,70%
Direktavkastningskrav restvarde 5,70%
Langsiktig vakansgrad 5,02%
Drift- och underhallskostnader ar 1 402 kr/kvm
Investeringar ar 1 799 kr/kvm

Marknadshyra (vid noll vakans) 2 338 kr/kvm

Virdepaverkan, % Virdepaverkan, mkr

Direktavkastningskrav och kalkylranta +1 procentenhet -14.8 -12 424
Direktavkastningskrav och kalkylrénta -1 procentenhet +21,1 +17 707
Marknadshyra +/-50 kr/kvm +/-2,5 +/-2 085
Drift- och underhallskostnad +/-25 kr/kvm —/+1,2 —/+1 043
Langsiktig vakansgrad +/-1 procentenhet —/+1,2 —/+972
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Fortsatt positiv vardeutveckling
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Hallbart ansvar

Hallbarhet

i allt vi gor

Med rollen som Sveriges storsta fastighetsbolag féljer ansvaret for en hallbar
utveckling. Var vision &r att bidra till den goda staden — med hus dar méanniskor
trivs och verksamheter utvecklas. Hallbarhetsarbetet ar en integrerad, naturlig

del av verksamheten.

Organiserade fér hallbarhet
Hallbarhetsfragorna blir allt viktigare och
kundernas vaxande krav skyndar pa utveck-
lingen inom fastighetsbranschen. Som Sveriges
storsta fastighetsdgare har Vasakronan ett
ansvar for att arbeta for hallbar utveckling och
minskad klimatpaverkan. Darfor har vi ocksa
visionen om ”den goda staden med hus dir
manniskor trivs och verksamheter utvecklas”.
Hallbarhetsarbetet dr av strategisk bety-
delse for att na det 6vergripande avkastnings-
malet. Utgdngspunkten dr att det har en posi-
tiv inverkan pa den langsiktiga I1onsamheten
samtidigt som det bidrar till en hillbar sam-
hillsutveckling. Hallbarhetsarbetet har darfor
gjorts till en integrerad del av verksamheten
och leds och samordnas av en héllbarhetschef.
Arbetet fokuserar frimst pa de omraden dir
det finns mojlighet att pverka och dir effek-
terna blir som storst, och delas in i tre ansvars-
omraden: ekonomi, miljé och socialt.

Ekonomiskt ansvar

Vasakronans uppdrag ar att ge 4garna en
langsiktigt hog och riskavvagd avkastning
fran placeringar i fastigheter. En stabil finan-
siell stillning dr ocksa viktig for att kunna

Overgripande hallbarhetsmal

Langsiktigt mal

tillgodose forvantningarna fran 6vriga intres-
senter och mojligheten att agera langsiktigt.

I verksamheten skapas virden framst
genom hyresintikter tillsammans med en
positiv virdeforandring av fastigheterna
over tid. De virden som skapas fordelas till
intressenterna, dir dgarna for varje ar
bestimmer nivdn pd utdelningen och det
som ska behéllas i verksamheten. Detta sker
med hinsyn till bedomd framtida intjaning
och investeringsverksamhet, i syfte att saker-
stilla en stabil finansiell stallning over tid.

Det finansiella avkastningsmalet dr en
totalavkastning pa minst 7,5 procent per ar
for enskilt r, men dven i genomsnitt 6ver rull-
ande tiodrsperioder. Dessutom ska den arliga
totalavkastningen vara minst o,5 procenten-
heter hogre dn genomsnittet fér branschen i
ovrigt enligt IPD Svenskt Fastighetsindex.
Detaljerad information om Vasakronans
finansiella stallning med kommentarer pa
utfallet for 2012 finns i de finansiella rappor-
terna i drsredovisningen pa sidorna 48-84
samt i malavsnittet pa sidorna 6-7.

Miljbansvar
Fastigheter paverkar miljon under hela sin

Mal 2012

livscykel; fran projektering, byggande och
forvaltning till ombyggnad och rivning.
Inom milj6 har fyra delomraden identifierats,
dir det finns mojlighet att pdverka och dar
atgirderna har storst effekt:
® Energianvindning
® Materialanviandning
e Avfall
* Transporter och resor

Utifran de riktlinjer som faststalls av
Vasakronans ledning leds det praktiska miljo-
arbetet av enheten for teknikstod. Planering,
genomfoérande och uppfoljning sker utifrdn
miljoledningssystemet ISO 14001 och proces-
serna har utformats for att hantera miljo-
aspekterna i varje skede av fastigheternas livs-
cykel. Systemet dr integrerat med foretagets
overgripande kvalitetssystem och samordnat
med affirsplaneringsprocessen. For att siker-
stilla att miljoledningssystemet f6ljs sker varje
ar bade interna och externa revisioner. Den
senaste externrevisionen genomfordes i
december 2012.

Overgripande miljémal

Det ldngsiktiga mélet pad miljoomradet ar att
vara branschledande. For 2012 konkretise-

Utfall

Ekonomiskt ansvar

En langsiktigt hog och stabil avkastning fran
svenska fastigheter.

Miljéansvar

En genomsnittlig totalavkastning pa 7,5 procent per
ar, matt éver rullande tioarsperioder.

Totalavkastningen fér den senaste tioarsperioden
uppgick i genomsnitt till 8,2 procent per ar, var-
for malet uppnaddes.

Branschledare pa miljdomradet.

Socialt ansvar

Byggnader motsvarande 30 procent av total area ska
vara miljocertifierade.

Totalt 250 nya grona hyresavtal ska vara tecknade vid
utgangen av 2012.

En forbattring av fastighetsbestandets energiprestanda
med 6 procent jamfort med 2011.

Byggnader motsvarande 15 procent var miljé-
certifierade, varfér malet inte uppnaddes.

Under 2012 tecknades 316 nya grona hyresav-
tal, varfor malet uppnaddes.

Forbattringen uppgick till 7 procent, varfor malet
uppnaddes.

Den mest attraktiva arbetsgivaren bland svenska
fastighetsforetag.
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Bibehalla ett N6jd Medarbetarindex (NMI) pa minst 97
av 100 mojliga i medarbetarundersékningen.

NMI uppgick i den senaste medarbetarundersok-
ningen till 97, varfér malet uppnaddes.
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| den separata
hallbarhetsredovisningen

finns mer information om hur
vi arbetar med hallbarhets-
fragorna och vad vi

har uppnatt, se

www.vasakronan.se.

rades det med malsattningen att
byggnader motsvarande 30 pro-
cent av total area ska vara miljocer-
tifierade.

Miljocertifiering av bade befintliga och
nybyggda fastigheter ar viktigt ur flera per-
spektiv. En miljocertifiering kan ses som ett
kvitto pé att vi arbetar med miljofragor pa
ett korrekt sitt och att arbetet genererar
resultat. Miljocertifierade byggnader ar
ocksd av storsta vikt i transaktionshinse-
ende och for att kunna tillmotesgd hyres-
gasternas vixande miljokrav.

Miljocertifieringen av fastigheterna pagar
for fullt men har tagit lingre tid dn planerat.
Det har gjort att motsvarande cirka 15 pro-
cent av total area var certifierad vid utgdngen
av 2012. En stor del av fastigheterna uppfyl-
ler dock kraven och dr under pagdende certi-
fiering. For 2013 ar det 6vergripande miljo-
malet att motsvarande 50 procent av total
area ska vara certifierad.

For 2012 sattes ocksd ett mal for grona
hyresavtal. 250 nya avtal skulle tecknas och
utfallet blev 316, vilket visar pa hyresgaster-
nas okade intresse for miljofragor.

Energianvdndning
Energianvindning ar den storsta enskilda
miljopaverkande faktorn och att minska
energidtgdngen bidrar till lagre klimatpaver-
kan och sinker dessutom kostnaderna.
Energin som anvinds i Vasakronans fastig-
heter och dess verksamheter gér till upp-
varmning, kyla och el. Med hjilp av nya tek-
niska l9sningar och en effektiv och kunnig
organisation sker ett kontinuerligt arbete
kring energieffektivisering. I nidra samarbete
med hyresgisterna hittas ocksa sitt att
minska energianvindningen, bland annat
inom ramen for det grona hyresavtalet.

For 2012 sattes mélet att energiprestandan
i fastighetsbestindet skulle forbéttras med 6
procent, dir utfallet blev 7 procent. Det lang-
siktiga mélet ar att energianviandningen per
kvadratmeter for virme, kyla och el, inklu-
sive hyresgésternas elanvandning, ska vara
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50 procent
lagre dn
branschgenom-
snittet. Annu finns

inte mojlighet att 4 in
alla data pa hyresgisternas elanvindning,
varfor totalen inte kan faststillas, utan endast
uppskattas. Baserat pd SCB:s energistatistik
for varmeanvindning i svenska byggnader
ligger dock Vasakronans fastighetsbestand
cirka 45 procent lagre dn branschgenomsnit-
tet, vilket ger en indikation pa att vi ar pd god
vig att nd malet.

Genom att kontinuerligt minska energian-
vindningen samt 6ka andelen inkép av mil-
jomirkt el och koldioxidneutral fjarrvirme
och kyla har utslippen av koldioxid minskat
med 6ver 9o procent sedan 2006. Genom att
klimatkompensera for kvarvarande utslapp
ar fastighetsdriften klimatneutral.

Material

De material som anvinds vid nyproduktion,
ombyggnad, hyresgdstanpassningar och
underhéll har betydelse for hur stor miljo-

Hallbart ansvar

paverkan en fastighet har. Darfor ar det
viktigt att materialen dr miljoanpassade
och anvinds s3 resurseffektivt som méjligt.
Under aret har miangden material i olika
typer av projekt analyserats. Det ger ett
battre verktyg for att se Gver hur mangden
nytt material kan balanseras mot att i stillet
anvinda dtervunna resurser.

Det overgripande mélet dr att alltid
anvinda byggmaterial som ar fria frén farliga
amnen och har 14g miljobelastning. Alla
material och byggvaror som anvinds ska val-
jas miljomedvetet — ett krav som ocksa finns
inskrivet i merparten av hyresavtalen och
sakerstiller hyresgasternas medverkan. Val
av material och byggvaror ska goras inom
ramen for bygg- och fastighetsbranschens
databas ByggVaruBedomningen (BVB).

Avfall

For sdvil miljon som ekonomin ar det viktigt
att minska miangden avfall och ta tillvara det
som gér. Ett kontinuerligt arbete bedrivs for
att i drift och forvaltning minska méngden
avfall och osorterat avfall samt effektivisera

Positiva effekter fran genomférda miljoatgarder

Minskad total energianvandning

Kraftigt minskade utslapp av koldioxid
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Energianvéndning for varme, el och kyla i
fastigheterna

Utslapp av koldioxid fran verksamheten
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Hallbart ansvar

Fokuserat arbete skapar néjda och friska medarbetare

Sjukfranvaron pa stabilt 1ag niva

%
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Genomsnittlig sjukfranvaro

hanteringen av restprodukter. En aktiv ater-
vinning framjar ocksé en god resurshushall-
ning, det som ir avfall for Vasakronan kan
bli en atervunnen resurs f6r ndgon annan.
Genom ett tdtt samarbete med externa akto-
rer skapas mojlighet att hitta de basta sitten
till teranviandning och atervinning.

Det ldngsiktiga mélet ar att minska och
forebygga bade den totala mangden avfall och
den osorterade miangden avfall. Hanteringen
kan ocksa goras mer effektiv och ambitionen
ar att en sé stor andel av avfallet som mojligt
ska dteranvindas eller dtervinnas.

Transporter och resor

Den framsta mojligheten att minska koldi-
oxidutslidpp fran transporter och resor ligger
i valet av transportslag. For resor i den dag-
liga driften anvinds i huvudsak miljoklas-
sade bilar, dir servicebilarna nu dven omfat-
tar ett mindre antal elbilar. For att hjalpa
hyresgasterna att férandra sina transport-
och resebeteenden finns pa vissa orter samar-
beten med kollektivtrafikens aktorer for att
tillsammans kunna erbjuda battre forutsatt-
ningar for kollektivikande. I leverantorsav-
talen stills tydliga krav pa att miljoklassade
fordon ska anvindas vid transporter till och
fran fastigheterna.

Socialt ansvar

Medarbetarna

Att forvalta kontors- och handelsfastigheter
kraver i manga fall avancerad teknisk kom-
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Fortsatt n6jda medarbetare
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Utfall medarbetarundersokning

petens och hogskolekompetens kommer att
bli allt viktigare. Utbildningsnivadn hos med-
arbetarna foljs kontinuerligt och en majori-
tet av dem har eftergymnasial utbildning.

Aven medarbetarnas hilsa foljs [opande
upp och stor kraft laggs pa att forebygga
arbetsskador samt rehabilitera ldngtidssjuk-
skrivna. Sjukfrdnvaron under 2012 uppgick
totalt till 2,8 (2,0) procent. Det langsiktiga
malet ar att sjukfranvaron inte ska 6verstiga
3 procent. Precis som 2011 rapporterades
under 2012 inga arbetsskador.

Policyn for mangfalds- och jamstalldhets-
arbetet sdger att verksamheten ska vara fri
fran diskriminering, fraimlingsfientlighet och
trakasserier. Alla anstillda och arbetssok-
ande ska behandlas p3 ett likvirdigt sitt, och
kvinnor och min ska ges lika mojlighet till
utveckling och befordran samt lika 16n for
likvardigt arbete. Eventuella fall av diskrimi-
nering ska fingas upp via ndgon av tre kana-
ler: nirmaste chef, HR-avdelningen eller
fackliga parter. Vasakronans chefsjurist
fungerar dven som compliance officer till vil-
ken medarbetarna kan vinda sig vid miss-
tanke om otillborlighet eller brott. Inga fall
av diskriminering rapporterades under 2012.

Ett viktigt arbete under 2012 var att ta
fram en uppférandekod som sammanfattar
Vasakronans forhdllningssatt som affirs-
partner, arbetsgivare och samhaillsaktor. Alla
medarbetare har ett ansvar att folja koden,
som ir baserad pd Vasakronans grundlag-
gande virderingar hog etik, helhetssyn och

humanistisk grundsyn samt FN:s Global
Compacts tio principer.

Ménniskorna i och kring fastigheterna

En viktig del av hallbarhetsarbetet ar att till-
handahélla en god inomhus- och nirmiljo
for de runt 180 coo minniskor som dagligen
besoker eller vistas i eller kring fastigheterna.
Ambitionen dr att underlitta for hyresgast-
erna att fatta hallbart kloka beslut och inte-
grera hallbarhetsfragorna i sitt dagliga
arbete.

En hillbar utveckling av niromradet kring
fastigheterna, bide i befintliga omrdden och
kommande byggprojekt ar ocksa viktig.
Vasakronan bidrar till exempel till en for-
battrad kollektivtrafik och samarbetar med
kommuner, arkitekter och samhillsplanerare
for att skapa sa langsiktigt hallbara helhets-
miljoer som mojligt.

Mialsittningen ar att tillhandahalla flexi-
bla lokaler som kan utformas och forvaltas
med s liten miljopaverkan som mojligt, pa
ett sitt som uppfyller hyresgisternas skift-
ande behov. Detsamma giller vid ny- och
ombyggnad, dir utgdngspunkten ar att
skapa héllbara miljoer som uppfyller dagens
och framtidens miljokrav.

Samhéllet
Samhillsansvaret tar sin utgdngspunkt i
FN-initiativet Global Compact, vars tio prin-
ciper samordnar arbetet med héllbarhetsfra-
gor kring minskliga rittigheter, arbetsvill-
kor, milj6 och korruption. For att leva upp
till dessa principer ska arbetet dterspeglas i
sdvil interna policyer som i handling.
Vasakronans ambition ar att ta ett okat
samhillsansvar, framférallt pa verksamhets-
orterna och dir det finns mojlighet att
paverka och gora skillnad. Det arbete som
inleddes under 2011 fortsatte under 2012
och resulterade i ett internt ramverk som
definierar inriktningen pa och forutsitt-
ningen for engagemanget — dar en ledstjarna
ar att engagemanget ska vara relevant for
medarbetarna. Projekten ska vara lokalt for-
ankrade och av sddan art att de ger medar-
betarna mojlighet att aktivt delta, det ska
inte bara handla om passivt ekonomiskt
stod. Dartill ska arbetet handla om langsik-
tiga satsningar fran alla involverade parter.
Ett resultat dr samarbetet med Lopar-
akademin, en ideell forening som stottar
ungdomar.
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Vasakronan
samarbetar med
Loéparakademin. Genom
att anvanda I6pningen som
verktyg tranas ungdomar i
att satta, och na, sina mal
inom studier, halsa och
livet i stort.




Foérvaltningsberattelse
Risker och riskhantering

Kontrollerad risk

Fran fastigheternas marknadsvarde till hyresldget och skatter — manga olika fakto-
rer kan paverka Vasakronans resultat och finansiella stillning. Genom ett aktivt
och strukturerat arbete begransas de negativa effekterna av risktagandet.

Sa gar riskarbetet till

Verksamheten ar naturligt exponerad for ris-

ker som méste hanteras. Riskhanteringen

utgdr frin en policy som har faststillts av
styrelsen och som innefattar enhetliga meto-
der for identifiering, virdering, ansvar, han-
tering och rapportering av risker.

Infor affirsplaneringen som sker varje ar
identifieras vasentliga risker for att sedan
bedémas avseende sannolikheten for att de
intréffar och vilken paverkan de i sa fall har.
Bedomningen sker bide med hiansyn till eko-
nomisk skada respektive skada pa foretagets
anseende. De visentliga riskerna hanteras
sedan i respektive ansvarig enhets affarsplan
med l6pande uppfoljning av utfallet. I enlig-
het med policyn kategoriseras riskerna uti-
fran riskernas karaktir:

e Affirsmassiga risker ar risker i verksamhe-
ten som ir kopplade till externa faktorer.
Det innebar att de inte kan kontrolleras
och att sannolikheten dr hog, men den
negativa paverkan kan begrinsas.

¢ Administrativa risker dr kopplade till
interna processer, och kan dirmed kontrol-
leras. Bade sannolikhet och paverkan ska
begrinsas sd langt det ar affarsmassigt
motiverat.

* Finansiella risker dr de specifika risker som
uppkommer till foljd av finansverksamhe-
ten. Dessa risker har en relativt stor paver-
kan men sannolikheten kan begrinsas.
Finanspolicyn reglerar hur dessa risker ska
hanteras.

e Risker pa anseendet paverkar varumarket
men inte resultatet pd kort sikt. De ar till
stor del beroende av personalens agerande
och bade sannolikhet och paverkan ska
begriansas sd langt det 4r mojligt.

Vasentliga riskomraden

Fastigheternas marknadsvérde

Virdet pa fastigheterna ar det riskomrade
som enskilt kan ha storst paverkan pa foreta-
gets resultat, aven om det inte ger ndgon
direkt effekt pa kassaflodet. Fastigheternas
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marknadsvirde paverkas av affirsmassiga
risker i form av sdvil férandrade avkastnings-
krav som forandrade marknadshyresantag-
anden och andra viardepdverkande faktorer.

Utifrdn det ldngsiktiga perspektivet i verk-
samheten har Vasakronan valt en strategi for
fastighetsinnehavet som langsiktigt bedoms
ha bast forutsittningar for hog avkastning
med kontrollerat risktagande. Bestdndet ska
koncentreras till marknader med stark eko-
nomisk tillvixt och hog likviditet i transak-
tionsmarknaden med fokus pa kontors- och
butiksfastigheter. I det korta perspektivet
kan dock dessa fastigheter vara de som
avkastningsmassigt r mest volatila.

Under 2012 har marknadsvirdet p4 fas-
tigheter stigit genom att marknadens anta-
gande om direktavkastningskrav och mark-
nadshyra har fordndrats. Den totala
virdedkningen pd Vasakronans fastighets-
bestind uppgick under 2012 till 1 254 mkr
motsvarande 1,5 procent.

Hyresintakter

Hyresintikterna paverkas fraimst av affars-
missiga risker. Tillvaxten i ekonomin styr
sysselsdttningsgraden, som ir en visentlig
grund for utbud och efterfrigan pa hyres-
marknaden och dirmed paverkar vakans-
grad och hyresnivéer.

En utspridd forfallostruktur for hyreskon-
trakten, dir endast 1 5—20 procent av kon-
traktsportfoljen ar foremal for omforhand-
ling varje ar, leder till att effekten fran
makroekonomiska faktorer pa hyresintak-
terna begrinsas i det korta perspektivet. Den
genomsnittliga dterstdende l1optiden i kon-
traktsportféljen uppgick per 31 december
2012 till 4,3 ar vilket dr forhallandevis langt
for branschen som helhet. Kontrakts-
portfoljen har ocksa en spridning pd manga
hyresgaster och branscher vilket ytterligare
minskar risken. Genom att erbjuda hyres-
gasterna ett utbud av attraktiva lokaler, hall-
bara losningar och en hog serviceniva ar
bedomningen att efterfragan och lojaliteten
hos hyresgasterna okar. Det resulterar i sin
tur i en begransning av paverkan frdn makro-
ekonomiska faktorer dven i ett langre per-
spektiv. Viss oro finns dock for utvecklingen
hos de butikshyresgdster som paverkas av
konjunkturnedgdngen.

Under 2012 noterades stabila vakanser
pa de marknader dir Vasakronan verkar.
Uthyrningsgraden i Vasakronans bestand
ligger fortfarande pa hoga 93 procent, och
genomforda omforhandlingar och forlang-
ningar av hyreskontrakt genomfordes till en
ny hyra som i genomsnitt 6versteg den tidig-
are med 3,1 procent.

VASENTLIGA RISKOMRADEN SOM PAVERKAR RESULTATET

Paverkan
Hog

Paverkan pé resultatet om
risken intraffar.

Fastighets-
kostnader

Sannolikhet for att risken

intraffar, med beaktande A

av befintliga kontroller. Lag
Lag

Sannolikhet
Hog
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Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna paverkas av savil
affirsmassiga som administrativa risker.
Inflationen dr en av de affirsmassiga risk-
erna, men ett visst skydd mot inflationens
effekter pa resultatet erhalls i och med att
hyreskontrakt ger mojlighet till uppjustering
av hyran vid forandringar i konsumentpris-
index. Bland de administrativa riskerna kan
brister i inkopsprocessen leda till att kost-
naderna blir hogre dn de borde vara. Denna
risk kan hanteras genom ett strukturerat
inkopsarbete dir stordriftsfordelar tas till
vara. Under 2012 minskade fastighetskost-
naderna med 8 procent och under de senaste
tre dren ar minskningen 18 procent.

Projekt

Att nyuppfora fastigheter och utveckla
befintliga genom investeringar ar ett satt att
oka avkastningen. Riskerna vid projektut-
veckling finns i bedomningar kring hyres-
marknadens utveckling, men ocksa i sjilva
projektgenomférandet. Vasakronan hanterar
riskerna genom att investeringar enbart gors
i marknader som foretaget besitter mycket
god kunskap om samt kvalitetssikrade
interna processer och hog kompetens inom
projektorganisationen. Regelmassigt mini-
meras riskerna vid storre investeringar dven
avtalsmaissigt i forhallande till bade entre-
prenorer och hyresgister. Vid uppforande av
nya byggnader stills oftast krav pa att storre
delen av fastigheten ska vara uthyrd innan
investeringen paborjas.

Vid utgéngen av 2012 hade de storre
investeringarna i Vasakronans bestdnd en
genomsnittlig uthyrningsgrad pa 85 procent.
For flertalet av dessa finns dessutom linga
hyresavtal tecknade med hyresgister inom
offentlig verksamhet.

Transaktioner

Kop och forsiljning av fastigheter ar ett sitt
att oka avkastningen. Riskerna vid transak-
tioner dr frimst administrativa och begran-
sas genom kvalitetssikrade interna processer
och hog kompetens i transaktionsprojekten.
Projekten genomfors badde med egen personal
och externa konsulter. Under 2012 genom-
fordes transaktioner for 8 mdkr och de sva-
rade for 20 procent av drets vardeforandring.
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Finansiering

Réntekostnader och virdeforiandring pé deri-
vat dr poster som kan f4 stor pdverkan pa
resultatet. Malet dr en 1dg och balanserad risk i
den finansiella riskexponeringen och riskhan-
teringen regleras av en finanspolicy som fast-
stillts av styrelsen. Pa sidorna 30-3 1 beskrivs
den finansiella riskhanteringen narmare.

Skatt

Stora delar av verksamheten paverkas av
skatter i form av inkomstskatt, fastighets-
skatt och moms. Dessa paverkas av politiska
beslut, lagstiftning samt rittsutveckling.
Risken har 6ver tid begrinsats genom en for-
siktig och balanserad hantering av skattefra-
gor och Vasakronan ir idag inte foremal for
négra skatteprocesser.

Kanslighetsanalys infér 2013

Det globala konjunkturliget har borjat
paverka dven Sverige. Tillvixten har minskat
och under 2013 dr Konjunkturinstitutets
prognos en BNP-tillviaxt pd endast 0,8 pro-
cent. Aven sysselsittningen paverkas med en
bedémd 6kad arbetsloshet under 2013. Det
medfor en fortsatt ldg inflation och en ranta
pa ofordandrad niva. Utifrdn dessa forutsitt-
ningar har mélet for 2013 satts till ett drift-
netto som Overstiger utfallet for 2012 med

1 procent i ett jamforbart bestand. Dartill
finns det langsiktiga finansiella avkastnings-
malet i form av en totalavkastning pd minst
7,5 procent per ar for enskilt &r men dven i
genomsnitt 6ver rullande tiodrsperioder.

Kanslighetsanalys

Forvaltningsberattelse
Risker och riskhantering

Driftnettot dr pa ett drs sikt inte sa kansligt
for forandringar i de faktorer som péverkar
de visentliga riskomrddena. Hyresintikterna
paverkas pd kort sikt inte heller nimnvirt av
makroekonomiska faktorer, aven om kon-
junkturen viker. Inflationen har visserligen
en direkt effekt pa fastighetskostnaderna,
men da detta delvis kompenseras genom
indexupprikning av hyran blir nettoeffekten
begrinsad. Storst risk men ocksd mojlighet
ligger i uthyrningsgraden dir en forandring
med en procentenhet paverkar driftnettot
med 73 mkr.

Vasakronans totalavkastning paverkas i
hogre grad av makroekonomiska faktorer.
Utvecklingen pa rantemarknaden paverkar
rantenettot, dir en forandring av rantan i
portfoljen med en procentenhet skulle
paverka resultatet med 138 mkr. Samtidigt
skulle en fordndring av rintan medfora att
virdet pa de finansiella derivaten forandras
at motsatt hall, vilket begrinsar nettoeffek-
ten. Fastigheternas marknadsvarden paver-
kas naturligtvis ocksd av makroekonomiska
faktorer som i sin tur paverkar forutsitt-
ningarna pd fastighets- och hyresmarknad.
Effekterna av forindrade virderingsan-
taganden redovisas i kdnslighetsanalysen
pasidan 33.

Effekt pa resultat
Paverkan pé& kassaflédet Férandring fore skatt, mkr
Uthyrningsgrad +/-1 procent +/-73
Hyresintakter +/-1 procent +/-60
Prisforandring omférhandling av kontrakt som forfaller +/-1 procent +-9
Fastighetskostnader +/-1 procent —/+17
Upplaningskostnader vid férandrat rantelége och nuvarande réantebindning  +/~1 procentenhet —/+138
Ej paverkan pa kassaflodet
Véarde av rantederivat vid forandrat rantelage? +/-1 procentenhet +/-1 357
Marknadsvarde fastigheter? +/-1 procent +/-841

1) Orealiserad vardeuppgang pé rantederivat kan realiseras for att mota effekten pé kassaflodet fran 6kade upplaningskostnader.
2) Marknadsvardet pa fastigheter paverkas i sin tur av andra faktorer, se kanslighetsanalys sidan 33.
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Foérvaltningsberattelse
Bolagsstyrningsrapport

Styrning for kontroll

Forvarv, forsaljning och projekt var vasentliga fragor for styrelsen under
2012. Exempelvis fattades beslut om forvarv av fastigheter i Goteborg samt
start av projekt i Stockholmsomradet.

Grunderna for bolagsstyrning
Vasakronan ar Sveriges storsta fastighetsbo-
lag. Med hinsyn till det allméanna intresset
for verksamheten och obligationer noterade
pé Stockholmsbérsen tillimpas svensk kod
for bolagsstyrning — dock med undantag
beroende pa den begransade dgarkretsen, till
exempel nir det giller val av styrelse.

Det 6vergripande uppdraget fran dgarna
ar att leverera en ldngsiktigt hog och stabil
avkastning fran svenska fastighetstillgangar,
dar verksamheten dven tar hansyn till etik
och milj6. For att sidkerstalla detta kravs en
god bolagsstyrning dir ansvaret ar tydligt
fordelat mellan dgare, styrelse, ledning och
andra intressenter, likasa strukturer och pro-
cesser for att styra verksamheten.

Nedan beskrivs de olika organen, deras
ansvar och arbete under 2012. Rapporten
ingdr som en del i den formella &rsredovis-
ningen.

STYRNINGSSTRUKTUR

©  Extern revision

Externa regelverk

— Aktiebolagslagen

— Noteringsavtal (obligationer)

— Svensk kod for bolagsstyrning

— Ovriga tillampliga lagar och regler
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1. Bolagsstammor

Aktiedgarnas inflytande sker genom deltag-
ande vid bolagsstimmor som ar det hogsta
beslutande organet. Enligt bolagsordningen
hélls den ordinarie bolagsstimman, &rsstim-
man, senast inom sex manader efter riken-
skapsdrets utgang. Kallelse till arsstimman
sker genom annonsering i Post- och Inrikes
Tidningar samt i Dagens Nyheter. Vid ars-
stimman viljs styrelse och revisor och beslu-
tas om ersattningar till dessa samt principer
for ersattning till verkstillande direktor och
ledningsgrupp. Extra bolagsstimma hélls
om ndgon av dgarna begir det eller om sty-
relsen anser att det finns skal for det.

Den senaste arsstaimman holls den 9 maj
2012 pd Vasakronans huvudkontor i
Stockholm. Samtliga aktier var represente-
rade och revisorerna var nirvarande.
Rikenskaperna for 2011 faststilldes och
styrelseledaméterna och verkstillande direk-
toren beviljades ansvarsfrihet. Beslut fatta-
des ocksd om val av styrelseledamoter, styrel-
seordforande, vice ordforande och revisor

Aktieagare
1 Bolags-
stammor
4 Styrelse
6 Vvd

6 Lednings-
grupp

samt arvode till styrelse- och utskottsleda-
moter och revisor. Dessutom faststilldes
principer for ersittning och andra
anstillningsvillkor for foretagsledningen.

2. Nomineringsprocess

Val av styrelseledamdter
Enligt bolagsordningen ska styrelsen besta
av minst tre och hogst nio ledamoter, exklu-
sive arbetstagarrepresentanter. Agarna kan,
men behover inte, vara representerade i styr-
elsen. Utover dgarrepresentanter och verk-
stillande direktoren har dgarna en uttalad
ambition att styrelsen dven ska innehélla
ledaméter som ir oberoende i forhéllande
till bolaget och dgarna. Styrelsens ordfor-
ande tar fram forslag till oberoende leda-
moter i samrdd med respektive dgare. De
oberoende ledamoterna ska komplettera
styrelsen med kompetens fran i huvudsak
fastighetsomréadet.

Valberedningen utses inte av drsstimman,
vilket dr en avvikelse frdn koden. Motivet ar
den begrinsade dgarkretsen som gor att ett

(2 Nominerings-
process

(5 Revisions- och
erséttningsutskott

(6 Styrgrupp fér
intern kontrollmiljé

Interna regelverk

— Bolagsordning

— Overgripande struktur for bolags-
styrning med faststallda riktlinjer
och policyer

— Ovriga tillampliga instruktioner
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sarskilt organ utsett av aktiedgarna inte
anses behovas. Styrelsens ordforande hante-
rar i stillet nominering av styrelseledamot i
samrdd med respektive dgare.

Val av revisorer

Enligt bolagsordningen ska stimman utse
minst en och hogst tva auktoriserade reviso-
rer med lika ménga suppleanter. Ett revi-
sionsbolag kan utses till revisor och da ska
ingen suppleant utses. Revisor viljs for ett ar
i taget. Styrelsen har beslutat att val av revi-
sor dtminstone vart fjarde 4r ska foregds av
upphandling, vilken bereds av revisions-
utskottet.

3. Extern revision

Den valda revisorn granskar drsredovisning,
koncernredovisning och bokféring, styrel-
sens och verkstillande direktorens forvalt-
ning och dotterbolagens arsredovisningar
samt avger revisionsberittelse. Revisionen
sker i enlighet med Aktiebolagslagen och
god revisionssed i Sverige.

Vid drsstimman 2012 valdes Ernst &
Young som revisor for det kommande &ret,
med Ingemar Rindstig som huvudansvarig
revisor. Mer information om revisorn finns
pé sidan 46.

Under aret har revisorn anlitats for revi-
sion och skatterddgivning. De utférda tjans-
terna har redovisats till revisionsutskottet i
en sirskild redogorelse. I not 7 pa sidan 69
finns information om revisorns arvode.

4. Styrelse
Styrelsens 6vergripande uppgift ar att
ansvara for organisation och forvaltning av
verksamheten samt den finansiella rapporte-
ringen. Styrelsen ansvarar dven for att
inratta effektiva och andamalsenliga system
for styrning, intern kontroll och riskhante-
ring. Arbetet regleras genom en arbetsord-
ning som faststills pa det konstituerande
styrelsemotet varje ar. Den innehaller bland
annat instruktioner om styrelsens ansvars-
omraden och avgriansningen mot utskotten
och verkstillande direktoren.
Styrelseordforanden bevakar att styrelsen
utfor sina uppgifter. Ordféranden foljer
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ocksd verksamheten i dialog med verkstal-
lande direktoren och ansvarar for att 6vriga
ledaméter far den information som ar nod-
vandig for hog kvalitet i diskussioner och
beslut. Ordféranden ansvarar dven for
utvirdering av bade styrelsens och den verk-
stillande direktorens arbete.

Styrelsens sammanséttning

Vid drsstimman 2012 omvaldes nio styrelse-
ledamoter. Lars Lundquist omvaldes som sty-
relsens ordférande och Mats Wippling som
vice ordforande. Av de nio styrelseledamo-
terna ir tre representanter frin dgarna och
fem ar ledamaoter, oberoende av foretaget och
agarna. Verkstillande direktoren ar ocksd
ledamot i styrelsen. Utover de nio styrelse-
ledamoter som har utsetts av drsstimman
har ett av fackforbunden utsett en arbetsta-
garrepresentant.

P4 sidan 46 framgar bland annat att sty-
relsens ordforande Lars Lundquist respek-
tive ledamoterna Jan-Olov Backman, Rolf
Lydahl, Per Uhlén samt Mats Wappling ar
ledamoter som dr oberoende fran dgarna,
bolaget och bolagsledningen.

Méten under aret

Styrelsens arbete foljer en &rlig cykel med

ordinarie moten vid bestimda tidpunkter,

anpassade till att styrelsen bland annat ska

faststilla den finansiella rapporteringen.

® Maj: Konstituerande styrelsemote
Styrelsens arliga arbete inleds i och med det
konstituerande motet som hélls i direkt
anslutning till rsstimman, normalt i bor-
jan av maj. Styrelsen faststiller d& bland
annat arbetsordningen.

® Maj: Deldrsrapport jan—mars
Mote for att faststdlla den forsta deldrs-
rapporten for dret hills normalt samma
dag som det konstituerande styrelsemotet
och drsstimman.

¢ Juni: Ordinarie mote
Innan sommaren héller styrelsen ett ordi-
narie mote for att kunna avhandla visent-
liga fragor.

e Augusti: Deldrsrapport jan—juni
T augusti hills mote for att faststilla den
andra deldrsrapporten for dret.

Forvaltningsberattelse
Bolagsstyrningsrapport

¢ November: Deldrsrapport jan—sept
I november halls mote for att faststilla den
tredje deldrsrapporten for dret.

® November: Strategiméte
I'slutet av aret hdlls ett sarskilt strategi-
mote dar den langsiktiga inriktningen och
utvecklingen diskuteras.

® December: Ordinarie mote
Vid motet fattas bland annat beslut om
den strategiska planen.

e Februari: Bokslutsrapport
I borjan pé februari halls det sista ordinarie
motet dd bokslutsrapporten faststills.

Vid de ordinarie métena limnar dven vd all-
min information om verksamheten, kring
exempelvis viktiga handelser i den I6pande
verksamheten, uppfoljning av affarsplanen,
koncernens ekonomiska och finansiella stall-
ning, storre pagdende projekt och transak-
tioner samt vid behov koncernens finansie-
ring. Vanligtvis rapporterar ocksa respektive
ordférande i utskotten om utskottens arbete.
Utover ordinarie styrelsemaoten hélls dven
moten vid behov, till exempel nar ett affars-
beslut kriver styrelsens godkinnande.
Totalt har styrelsen haft 12 méten under
2012, bland annat kring féljande drenden:
® Kop och forsdljningar
Kop och forsiljning av fastigheter ar ofta
av den omfattningen att det kravs beslut av
styrelsen. Under 2012 har styrelsen fattat
beslut om bland annat férvirv av fastig-
heter i Goteborg fran Diligentia, med till-
horande vidareforsiljning av delar av
bestdndet, samt forvirv i Malmo av fastig-
heter fran NCC respektive Skanska.
® Projekt
Aven storre fastighetsprojekt kan kriva
beslut av styrelsen. Under 2012 har beslut
bland annat fattats om projekt i Frosunda i
Solna samt vid Telefonplan i Stockholm.
¢ Finanspolicy
Styrelsen faststiller finanspolicyn, som
under 2012 var foremal for revidering.

Motena hélls normalt pd huvudkontoret i
Stockholm, men dven pa verksamhetsorterna
utanfor Stockholm och pé andra platser i
Stockholm.
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Foérvaltningsberattelse
Bolagsstyrningsrapport

Arscykel styrelsens arbete

Beslut om strategisk plan

Strategiméte

Delarsrapport jan-sept

Delarsrapport jan—juni

Bokslutsrapport jan—dec

Konstituerande méte
Delarsrapport jan-mars

Ordinarie mote

Utvérdering av styrelsen

Arbetsordningen anger att styrelsen ska gora en
arlig uppfoljning av sitt eget arbete. Under 2012
skedde uppfoljningen genom att styrelsens ord-
forande vid motet i november ledde en diskus-
sion om arbetet under dret. Som en forberedelse
for diskussionen fick respektive ledamot svara
pa ett antal frigor om styrelsens arbete.

Ersattningar till styrelsen

Arsstimman beslutar om ersittning till sty-
relsen. Enligt den policy som drsstimman
faststillt utgar inte styrelsearvode till leda-
mot som ir anstilld av ndgon av dgarna eller
anstilld av foretaget.

For perioden fram till och med stimman
2013 beslutade drsstimman att ordforanden
ska erhdlla 550 tkriarvode, vice ordférande
300 tkr och 6vrig oberoende ledamot 220 tkr.
For revisionsutskottet beslutades om ett arv-
ode till ordférande med 5o tkr och till obero-
ende ledamot med 20 tkr, och for ersittnings-
utskottet ett arvode till ordférande med 2 5 tkr.

5. Utskotten

Revisionsutskottet

Styrelsen har utsett ett revisionsutskott som
bestar av tre av styrelsens ledaméter.
Revisionsutskottets ansvarsomraden regle-
ras i en arbetsordning som faststills av sty-
relsen. Revisionsutskottet ska bereda styrel-
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sens arbete med kvalitetssikring av den
finansiella rapporteringen, vilket bland
annat inkluderar att behandla visentliga
redovisningsfrigor. Utskottet har ocksa ett
sarskilt ansvar for att overvaka foretagsled-
ningens arbete med intern kontroll, risk och
bolagsstyrningsfrigor.

Revisionsutskottet ska [6pande triffa revi-
sorn for att f4 information om revisionens
inriktning, omfattning och resultat. Det sker
genom att ta del av revisorns skriftliga rap-
portering och att revisorn narvarar vid vissa
av utskottets moten. Utskottet ansvarar
ocksa for utvirdering av revisionsarbetet
samt beredning av val av revisor.

Under 2012 bestod revisionsutskottet av
Rolf Lydahl, som ocksé var ordforande,
samt Eva Halvarsson och Lars Lundquist.
Rolf Lydahl och Lars Lundquist ir obero-
ende av foretaget och dgarna. Samtliga med-
lemmar har den redovisningskompetens som
krivs enligt Aktiebolagslagen.

Under éret holl utskottet fyra moten. Vid
tre av dessa var foretagets revisor med for
avrapportering av revisionen. Darutover har
utskottet fraimst avhandlat foretagets finan-
siella rapporter och foretagsledningens
arbete med risk och intern kontroll. Vid
motet i april gjordes ocksd en utvirdering av
utskottets arbete. Verkstillande direktoren
och chefen for ekonomi och finans, som dr

sekreterare i utskottet, medverkade vid samt-
liga moten. Minst en gdng per ar traffar
utskottet revisorn utan medverkan frin fore-
tagsledningen.

Erséttningsutskottet

Styrelsen har utsett ett ersdttningsutskott
som bestdr av tvd av styrelsens ledamoter.
Ersattningsutskottets ansvarsomraden regle-
ras i en arbetsordning som faststélls av sty-
relsen. Utskottet bereder styrelsens arbete
med ersattning till ledande befattnings-
havare samt resultatdelningsprogram till
ovriga anstillda.

Under 2012 bestod ersittningsutskottet
av Lars Lundquist, som ocksa var ord-
forande, och Johan Magnusson. Lars
Lundquist dr oberoende av foretaget och
dgarna. Under dret holl utskottet tre moten
dar det framst avhandlades frdgor om
ersittningar till ledande befattningshavare.
Dérutover har utskottet avhandlat princi-
per for resultatdelning till 6vriga anstillda.
Vid motet i februari gjordes ocksa en
utvirdering av utskottets arbete. Verk-
stillande direktoren och HR-chefen, som ir
sekreterare i utskottet, medverkade vid
samtliga moten och bolagets revisor lam-
nade vid moétet i februari sin rapport fran
granskningen av ersdttningar till ledande
befattningshavare.
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Arscykel affarsplanering

Affarsplan med investerings-
strategi beslutas

Affarsplanering samtliga enheter

Ledningsgruppens strategidagar,
instruktioner till affarsplaneringen

6. Verkstallande direktdr och
ledningsgrupp

Styrelsen utser den verkstillande direktoren
och faststiller arligen en instruktion som
reglerar arbetsfordelningen mellan styrelse
och verkstillande direktor. Dar anges att
verkstillande direktoren ansvarar for att
leda foretagets verksamhet samt svara for
den ekonomiska rapporteringen.

Verksamheten dr organiserad i fyra regio-
ner. En sarskild enhet finns ocksa for fastig-
hetsutveckling och uthyrning i Stockholm,
samt en for teknik, service och utveckling
med ansvar for hela foretaget. Till stod for
organisationen finns centrala enheter for
fastighetsinvesteringar samt affarsstod, vil-
ket inkluderar ekonomi och finans, kommu-
nikation och IT, juridik och HR.

Verkstillande direktoren har bildat en led-
ningsgrupp med direkt understillda chefer,
se presentation pa sidan 47. De sammantra-
der regelbundet for att behandla koncern-
overgripande och strategiska frigor. Under
2012 hélls nio moten. Vid fyra av dem
avhandlades deldrsboksluten och den opera-
tiva uppfoljningen, och tvd av métena var
langre strategimoten.

Arsstimman beslutar om principer for
ersittning till verkstillande direktoren och
ovriga i ledningsgruppen. Loner och andra
ersattningar till ledningsgruppen, inklusive
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verkstillande direktoren, utgors enbart av
fast |6n utan rorliga ersdttningar.

Styrning och kontroll
Planering, styrning och uppfoljning av verk-
samheten foljer organisationsstrukturen,
med tydlig delegering av ansvar och befogen-
heter. Den affarsplanering som genomfors
varje ar skapar tydliga och forankrade pla-
ner for hur verksamheten ska drivas i alla
delar. Affarsplaner tas fram bade for fore-
taget som helhet och for de enheter som dr
understillda verkstdllande direktoren.

Affirsplaneringen startar med foretags-
ledningens strategidagar under varen och
avslutas med att styrelsen beslutar om pla-
nen pé sitt decembermate. Daremellan sker
planeringen i en process dar styrsignaler och
andra forutsittningar ges fran bolagets 6ver-
gripande plan till de underliggande planerna,
samtidigt som rapportering om verksamhe-
tens forutsittningar kommer underifran,
upp till bolagets plan. Baserat pa affars-
planen faststills sedan en budget med kort-
siktiga ekonomiska mal samt andra opera-
tiva styrparametrar for det kommande 4ret.
Uppfoljning av affirsplanen gors darefter
lopande under det efterfoljande dret.

Infor affarsplaneringen genomfors varje
ar en riskinventering och riskbedémning.
De visentliga risker som identifieras hante-

Forvaltningsberattelse
Bolagsstyrningsrapport

Lépande uppféljning av

\./afférsplanen under aret

Ledningsgruppens strategidagar,
forberedelse affarsplanering

ras i enheternas affirsplaner. Arbetet med
riskhantering beskrivs nirmare pa sidorna
38-39.

Ett ramverk av riktlinjer, policyer och
instruktioner som faststillts av styrelsen och
verkstillande direktoren styr organisationen
och dess medarbetare. Ramverket ska foljas
av samtliga medarbetare och uppfoljning
sker regelbundet. Ansvaret for uppfoljningen
bars av en sirskild styrgrupp som har utsetts
av verkstillande direktoren, och som ocksa
ansvarar for att [opande utveckla arbetet
med styrning, intern kontroll och risk.
Styrgruppens arbete sker i nira samarbete
med revisionsutskottet som har ansvar for
att riskarbetet och den interna kontrollen
l6pande testas och utvirderas. Eftersom
befintliga strukturer for utvardering och
uppfoljning hittills bedomts som tillrackliga
for att ge underlag for styrelsens utvirdering
har ingen sérskild enhet for internrevision
inrdttats. Beslutet tas dock arligen upp for ny
provning.
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Foérvaltningsberattelse
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lagsstyrningsrapport

Ersattningar och narvaro

Ersattningar

Nérvaro

Styrelse- och  Ovriga formaner,

Styrelse utskottsarvode, tkr tkr Styrelse  Revisionsutskott Ersattningsutskott
Lars Lundquist, ordférande 5Y45) 9 12/12 4/4 3/3
Mats Wappling, vice ordférande 300 - 12/12 - -
Jan-Olov Backman 220 - 11/12 - -
Eva Halvarsson - - 11/12 3/4 -
Kerstin Hessius - - 12/12 - -
Rolf Lydahl 270 - 12/12 4/4 -
Johan Magnusson - - 12/12 - 3/3
Per Uhlén 220 - 11/12 - -
Peter Méller, arbetstagarrepresentant - - 11/12 - -
Fredrik Wirdenius, vd - - 12/12 - -
Summa 1585 9

INTERN KONTROLL AV DEN FINANSIELLA RAPPORTERINGEN

Vasakronans styrelse ansvarar, enligt den svenska aktiebolagslagen och Svensk
kod for bolagsstyrning, for den interna kontrollen i foretaget. Nedan beskrivs hur
Vasakronans interna kontroll av den finansiella rapporteringen &r organiserad.
Rapporten innefattar inte nagra uttalanden om hur val den interna kontrollen
har fungerat under det gangna rakenskapsaret och har inte granskats av fore-
tagets revisorer.

Kontrollmiljo

Vasakronans styrelse har det 6vergripande ansvaret for den interna kontrollen av
den finansiella rapporteringen. For att sakerstalla den interna kontrollen har sty-
relsen faststallt ett antal styrdokument utifran en évergripande struktur fér
bolagsstyrning. Utifran styrdokumenten ansvarar verkstallande direktdren for att
utforma interna processer samt faststélla policyer och instruktioner.

Styrelsen har tillsatt ett revisionsutskott med sarskilt ansvar for att bereda sty-
relsens kvalitetssakring av den finansiella rapporteringen. Inom Vasakronan
finns dven en styrgrupp for intern kontroll, vars uppgift bland annat &r att
utveckla den interna kontrollen av den finansiella rapporteringen.

Riskbedomning

Riskbedoémning gors arligen som en del av Vasakronans affars- och verksam-
hetsplanering utifran risken for vasentliga fel i processer. Dartill gors en sarskild
riskbeddmning utifran resultat- och balansrakning, dar varje post utvarderas uti-
fran inneboende risk, materialitet och befintliga kontroller. Riskerna i den finan-
siella rapporteringen diskuteras ocksa l6pande med féretagets revisorer.

Kontrollaktiviteter

Kontrollaktiviteter utformas utifran riskbedémningarna. Inom Vasakronan finns
kontroller inbyggda i processerna genom standardiserade systemldsningar,
dokumenterade och val inarbetade rutiner samt en tydlig ansvarsférdelning
inom en centraliserad ekonomi- och finansfunktion. Den finansiella rapporte-
ringsprocessen ar standigt foremal for prévning, och ekonomi- och finansfunk-
tionen har ett tydligt ansvar for att vid behov anpassa processen for att séker-
stalla kvaliteten i rapporteringen, och att lagar och externa krav efterlevs.

Genom kontrollerna begransas risken for vasentliga fel i den finansiella rappor-
teringen inom kritiska riskomraden definierade som:

o Fastighetsvardering
® Projektutveckling

® Skatt

o |T-stod

® Bokslutsprocess

Information och kommunikation

Medarbetarnas forstaelse for Vasakronans risksituationer ar en viktig del i arbe-
tet med intern kontroll. Medvetenhet om riskerna i den finansiella rapporte-
ringen skapas genom att diskussion och dialog med medarbetarna ar ett
naturligt inslag, saval i den arligen aterkommande affars- och verksamhets-
planeringen som i det I6pande arbetet.

Kommunikationen underléttas av en centraliserad ekonomi- och finansfunktion
dar medarbetarna dagligen har nara kontakt. Vasentliga riktlinjer och instruktio-
ner av betydelse fér den finansiella rapporteringen uppdateras I6pande och
kommuniceras till berérda medarbetare. Alla rutinbeskrivningar och verktyg
som behdvs finns tillgangliga pa Vasakronans intranét, tillsammans med kon-
cerngemensamma policyer och instruktioner.

Uppfdljning av intern kontroll

Vasakronans styrelse har det 6vergripande ansvaret for uppfdljningen av den
interna kontrollen, och revisionsutskottet har ett sarskilt ansvar for att bereda
styrelsens kvalitetssakring av den finansiella rapporteringen. Uppféljning av den
finansiella rapporteringen sker kontinuerligt genom de kontroller och analyser
som styrelse, revisionsutskott, ledning och ekonomi- och finansfunktion utfor.

| dessa fangas &ven behov av atgarder eller forslag pa férbattringar upp.
Uppféljning sker ocksa genom den revision som utférs av foretagets externa
revisorer. Avrapportering av iakttagelserna fran denna redovisas till styrelsen,
revisionsutskottet och féretagsledningen, men ocksa till berérda medarbetare.
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Styrelse och revisor

Styrelse och revisor

P
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Lars Lundquist

Styrelseordférande, ledamot i revi-
sionsutskottet och ordférande

i ersattningsutskottet sedan 2009.
Fodd: 1948

Utbildning: Civilekonom, MBA
Huvudsysselsattning: Styrelse-
uppdrag

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande
i JM, Intrum Justitia och i Forsak-
rings AB ERIKA. Styrelseledamot

i Hjart-Lungfonden.

Tidigare erfarenhet: Ledande
positioner inom banker, fastig-
heter, fondkommissionarer och
forsakringsbolag bland annat vvd

i SEB och finansdirektor i Trygg
Hansa.

Ledamotens oberoende: Obero-
ende i forhallande till 4garna,
bolaget och bolagsledningen.

Rolf Lydahl

Styrelseledamot sedan 2007,
ordférande i revisionsutskottet
sedan 2011.

Fodd: 1945

Utbildning: Civilekonom
Huvudsysselsattning: Styrelse-
uppdrag

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande
i Indecap, Jernhusen och Atlas-
muren. Styrelseledamot i Nobina.
Tidigare erfarenhet: Vd finans-
bolaget Probo, vvd Nordstiernan,
ledande befattningar i Retriva,
representant for Credit Suisse.
Ledamotens oberoende: Obero-
ende i forhallande till 4garna,
bolaget och bolagsledningen.

Revisor

Mats Wappling

Vice styrelseordférande sedan
2011 och styrelseledamot sedan
2010.

Fodd: 1956

Utbildning: Civilingenjor
Huvudsysselsattning: Egen
verksamhet

Ovriga uppdrag: Pandox och
Besgab.

Tidigare erfarenhet: Ledande
befattningar inom Sweco, Skanska
och NCC.

Ledamotens oberoende: Obero-
ende i forhallande till 4garna,
bolaget och bolagsledningen.

Johan Magnusson

Styrelseledamot och ledamot i
ersattningsutskottet sedan 2008.
Fodd: 1959

Utbildning: Ekonom
Huvudsysselsattning: Vd Forsta
AP-fonden

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
Willhem

Tidigare erfarenhet: Chefsbefatt-
ningar SEB Wealth Management,
SEB Private Banking och ABB
Investment Management.

Fodd: 1949
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Ingemar Rindstig
Huvudansvarig revisor

Ovriga vasentliga uppdrag: Revisor i Atrium
Ljungberg, Corem, Specialfastigheter, Vasallen
och Svenska Bostéder.

Jan-Olof Backman

Styrelseledamot sedan 2011.
Fodd: 1961

Utbildning: Civilingenjor, Msc.
Huvudsysselsattning: SVP Coor
Service Management

Ovriga uppdrag: Ledamot i sty-
relsen for Microsystemation samt
ordférande i styrelsen for Hoga
Kusten Flyg.

Tidigare erfarenhet: Senior Enga-
gement Manager pa McKinsey &
Company samt vd Byggnads AB
O. Tjarnberg.

Ledamotens oberoende: Obero-
ende i forhallande till agarna,
bolaget och bolagsledningen.

Eva Halvarsson

Styrelseledamot sedan 2006 och
ledamot i revisionsutskottet sedan
2008.

Fodd: 1962

Utbildning: Civilekonom
Huvudsysselsattning: Vd Andra
AP-fonden

Ovriga uppdrag: Vice ordférande
for Goteborgs Universitet och
ledamot i Norrporten, Finanskom-
petenscentrum samt medlem i
Kollegiet for svensk bolagsstyrning.
Tidigare erfarenhet: Skatterevisor,
chef statliga dgarforvaltningen.

oy

s *? s

Kerstin Hessius

Styrelseledamot sedan 2004.
Fodd: 1958

Utbildning: Civilekonom
Huvudsysselsattning: Vd Tredje
AP-fonden

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i
Hemso, Bjorn Borg, SPP Livforsak-
ring, SVEDAB, AIAB, Oresunds-
konsortiet och Emory Center for
Alternative Investments.

Tidigare erfarenhet: Vd Stock-
holmsbérsen, vice riksbankschef,
ledande befattningar Ostgota
Enskilda Bank och Alfred Berg.
Ordférande i Finansmarknadsradet.

Peter Moller

Styrelseledamot sedan 2010,
Arbetstagarrepresentant.

Fodd: 1964

Utbildning: Civilingenjor
Huvudsysselsattning: Projektledare
Stockholm

Ledamotens oberoende: Obero-
ende i férhallande till 4garna.

Per Uhlén

Styrelseledamot sedan 2011.
Fodd: 1948

Utbildning: Civilingenjor och
civilekonom.
Huvudsysselsattning: Styrelse-
uppdrag

Ovriga uppdrag: Styrelseordfor-
ande i Bonnier Fastigheter AB och
Uppsala Universitets Utveckling AB
samt vd i AB Skrindan.

Tidigare erfarenhet: Ledande
positioner i bygg- och fastighets-
branschen, bland annat som vd
och koncernchef for Anders Dios,
vvd for Skanska Sverige samt vd
och koncernchef for Diligentia.
Ledamotens oberoende: Obero-
ende i forhallande till 4garna,
bolaget och bolagsledningen.

Fredrik Wirdenius

Styrelseledamot sedan 2008.
Fodd: 1961

Utbildning: Civilingenjor
Huvudsysselsattning:

Vd Vasakronan

Tidigare erfarenhet: Olika chefs-
befattningar inom Skanskakoncer-
nen, bland annat chef fér nordiska
fastighetsverksamheten respektive
europeiska fastighetsverksamheten
utanfér Norden.

Ledamotens oberoende: Obero-
ende i forhallande till &garna.
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Ledande befattningshavare

Ledande befattningshavare

Fredrik Wirdenius

vd

Fodd: 1961

Anstélld sedan: 2008

Intréde i ledningsgruppen 2008
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: Skanska

Lars Johnsson

Vice vd/chef Fastighetsinvesteringar
Fodd: 1961

Anstilld sedan: 1995

Intréde i ledningsgruppen: 1998
Utbildning: Civilingenjor

Tidigare erfarenhet: Korbe forvalt-
ning och LE Lundbergforetagen.
Ovriga uppdrag: Styrelseledamot

i Willhem.

Jonas Bjuggren

Regionchef Uppsala

Fodd: 1974

Anstalld sedan: 2003

Intrade i ledningsgruppen: 2011
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: Skanska FM
och Sweco Projektledning.

Ronald Backrud

Regionchef Stockholm

Fodd: 1958

Anstélld sedan: 1995

Intrade i ledningsgruppen: 2008

Utbildning: Civilingenjor

Tidigare erfarenhet: J&W, Vatten-
byggnadsbyréan, Skandia och Arne
Johnson Forvaltning.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot

i Byggherrarna.

Sheila Toresson Florell

Chef Juridik

Fodd: 1965

Anstalld sedan: 2005

Intrade i ledningsgruppen: 2006
Utbildning: Jur.kand. och fastig-
hetsmaklarexamen.

Tidigare erfarenhet: IF Skadefor-
sakring och Maklarsamfundet.
Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i
Byggherrarnas utskott for regelverk
och samverkan.

Anders Kjellin

Regionchef Oresund

Fodd: 1964

Anstélld sedan: 1996

Intréde i ledningsgruppen: 2008
Utbildning: Civilingenjor och MBA.
Tidigare erfarenhet: Skanska

Nicklas Walldan

Chef Teknik, service och utveckling
Fodd: 1971

Anstalld sedan: 2001

Intréde i ledningsgruppen: 2008
Utbildning: Civilingenjor

Tidigare erfarenhet: Tyréns

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
Svensk Byggtjanst och Samhalls-
byggnadslanken vid KTH.

Christer Nerlich

Chef Ekonomi och finans

Fodd: 1961

Anstalld sedan: 1995

Intréde i ledningsgruppen: 1998
Utbildning: Civilekonom
Tidigare erfarenhet: Newsec

och FastighetsRenting.

Peter Ostman

Chef Kommunikation och IT
Fodd: 1961

Anstélld sedan: 1998

Intrade i ledningsgruppen: 1998
Utbildning: Civilekonom
Tidigare erfarenhet: Storstaden
och Ecuro Foérvaltning.
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Kristina Pettersson Post

Regionchef Goteborg

Fodd: 1964

Anstélld sedan: 1993

Intrade i ledningsgruppen: 2011
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: Byggnads-
styrelsen

Ovriga uppdrag: Ordforande

i Nordstans Samfallighet.

Cecilia Soderstrom

Chef HR

Fodd: 1962

Anstélld sedan: 2008

Intrdde i ledningsgruppen: 2008

Utbildning: Socionom

Tidigare erfarenhet: Svenska Spel
och Ericsson.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot

i Aimega Fastighetsarbetsgivarna.

Per Thiberg

Chef Fastighetsutveckling och
uthyrning i Stockholm

Fodd: 1959

Anstélld sedan: 2002

Intrade i ledningsgruppen: 2010
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: JM och
Newsec.
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Koncernens resultatrakning med kommentarer

Koncernens balansrakning med kommentarer

Koncernens forandring av eget kapital med kommentarer
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Moderbolagets rékningar
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Not8 Medelantal anstéllda

Not9 Loner, andra ersattningar och sociala kostnader
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Not 25 Ovriga kortfristiga fordringar, férutbetalda kostnader och upplupna intékter
Not 26 Likvida medel

Not 27 Rantebarande skulder

Not 28 Avsatt till pensioner

Not 29 Ovriga Kortfristiga skulder, upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Not 30 Stéllda sakerheter och eventualforpliktelser

Not 31 Kompletterande upplysningar finansiella tillgangar och skulder
Not 32 Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Not 33 Narstaende

Not 34 Utdelning per aktie

Not 35 Handelser efter balansdagen

Forslag till vinstdisposition

Revisionsberéttelse

Kvartalséversikt

Femarsoversikt

Fastighetsforteckning

Definitioner, adresser, kalendarium och webbplats

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2012



Finansiella rapporter

Vasakronan 2012

Hyresintakterna dkade med 2 procent i ett jamforbart bestdnd, och uppgick totalt till
5969 mkr (6 048).

Uthyrningsgraden uppgick till 93,0 procent (93,0).

Driftnettot 6kade till 4 272 mkr (4 211), och i ett jamforbart bestand var 6kningen
narmare 4 procent.

Overskottsgraden kade till 72 procent (70) som ett resultat av bédde 6kade hyresintékter
och sénkta fastighetskostnader.

Resultat fore vardefdérandringar och skatt forbattrades med 6 procent och uppgick till
2613 mkr (2 468).

Vardeforandring fastigheter uppgick till 1 254 mkr (3 773), vilket motsvarar en varde-
okning pa 1,5 procent (4,9). Bestandets varde uppgick vid periodens utgang till
84,1 mdkr (82,4).

Orealiserad vardeforandring pa finansiella instrument uppgick till =553 mkr (-931).

Resultat efter skatt uppgick till 3 923 mkr (3 938) och i resultatet ingar en positiv effekt
av omvardering uppskjuten skatt med 1 358 mkr.

Vasakronan i sammandrag

Mkr 2012 2011
Hyresintakter 5969 6048
Driftnetto 4272 4211
Resultat fore véardeforandringar och skatt 2613 2468
Resultat efter skatt 3923 3938
Kassaflode lopande verksamhet fore forandring i rorelsekapital 2432 2386
Marknadsvarde fastigheter 84074 82370
Uthyrningsgrad, % 93 93
Overskottsgrad, % 72 70
Rantetackningsgrad, ggr 2,7 2,5
Soliditet, % 37 34
Kontrakterad hyra per Kontrakterad hyra per

geografisk marknad fastighetskategori

N 4

M Stockholm, 66% M Oresund, 9% W Kontor, 80% W Bostader, 1%
W Goteborg, 18% M Uppsala, 7% W Handel, 15% m Ovrigt, 4%
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Finansiella rapporter

Koncernens resultatrakning

Belopp i mkr 2012 2011 Not
Hyresintakter 5969 6048 4,5
Driftkostnader -734 -799
Reparationer och underhall -132 -147
Fastighetsadministration -246 -299 7
Fastighetsskatt -460 -480
Tomtrattsavgald -125 -112
Summa fastighetskostnader -1697 -1837 6
Driftnetto 4272 4211
Central administration -81 -89 7
Resultat fran andelar i joint ventures och intressebolag -1 -3
Ovriga rorelsekostnader 0 -2
Rénteintakter 112 41 11
Réntekostnader -1 689 -1690 12
Resultat fore vardeforandringar och skatt 2613 2468
Vérdeforandring forvaltningsfastigheter 1254 3773 13
Orealiserad vardeférandring finansiella instrument -5563 -931 15
Avyttrad/nedskriven goodwill -62 27 17
Resultat fore skatt 3252 5283
Aktuell skatt -282 -47 16
Uppskjuten skatt 953 -1298 16
Arets resultat 3923 3938

Ovrigt totalresultat

Kassaflédessakringar 7 193

Inkomstskatt kassaflédessakringar -3 -51

Pensioner (aktuariella vinster/férluster) -11 -58 28
Restriktion for dverskott i pensionsplan med tillgangstak 0 12 28
Inkomstskatt pensioner 3 12

Arets oOvriga totalresultat netto efter skatt -4 108

Summa totalresultat for aret? 3919 4046

Nyckeltal

Overskottsgrad, % 72 70
Rantetackningsgrad, ggr 2,7 2,5

1) Da inga minoritetsintressen foreligger &r hela resultatet hanforligt till moderbolagets
aktiedgare. Inga potentiella aktier forekommer varfor det inte finns ndgon utspadningseffekt.
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Finansiella rapporter

Kommentarer koncernens

resultatrakning

HYRESINTAKTER

Hyresintakterna uppgick under aret till 5 969 mkr

(6 048). | ett jamforbart bestand var 6kningen narmare
2 procent vilket framst forklaras av hyreshdjningar.

De nyuthyrningar som har gjorts motsvarar en arshyra
pa 449 mkr (454), varav 17 procent (22) paverkade
intakterna under 2012. Samtidigt gjordes omférhand-
lingar eller férlangningar av hyreskontrakt motsvarande
en arshyra pa 817 mkr (859) och med en ny utgaende
hyra som 6versteg den tidigare med 3,1 procent (2,8).
Nettouthyrningen uppgick till =58 mkr (117) och paver-
kades av att Forsakringskassan sa upp sitt hyreskontrakt
for avflytt fran lokaler i centrala Stockholm. Samtidigt
tecknade Forsakringskassan ett nytt hyreskontrakt med
Vasakronan avseende lokaler vid Telefonplan.

Den kontrakterade hyran uppgick vid utgangen av aret
till 6 017 mkr (6 176) och med en genomsnittlig ater-
stdende |6ptid pa 4,3 ar (4,5).

Uthyrningsgraden uppgick till 93,0 procent (93,0)
per 31 december 2012.

Hogre hyresintdkter genom

hyreshéjningar pa 93 procent

Stabil och hog uthyrningsgrad

FASTIGHETSKOSTNADER
Fastighetskostnaderna minskade med 8 procent under
aret. | ett jamforbart bestand var minskningen 3 procent
och forklaras framst av lagre kostnader for el och sno-
roéjning.

DRIFTNETTO

Driftnettot kade totalt till 4 272 mkr (4 211). | ett
jamforbart bestand var 6kningen nastan 4 procent till
foljd av bade hogre hyresintakter och lagre fastighets-
kostnader. Overskottsgraden forbattrades ocksé och
uppgick till 72 procent (70).

ADMINISTRATION

Kostnaden for fastighetsadministration uppgick till
246 mkr (299), vilket ar en minskning med 18 pro-
cent. Aven kostnaden fér central administration mins-
kade och uppgick till 81 mkr (89). Minskningarna for-
klaras framst av effekten fran de effektiviseringar som
genomforts tidigare ar.

Forbattrat driftnetto och en
6verskottsgrad pa 72 procent

Mkr Kr/kvm %
6 000 4000 93
4500 3000 91
3000 2000 89
1500 1000 87

0. 0
2008 200920102011 2012
Proforma

B Hyresintékter Hyresintakt kr/kvm
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Mkr %
5000 90
3750 80
2500 I 70
1250 60

0 50
2008 2009 2010 2011 2012
Proforma

M Driftnetto Overskottsgrad
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Stor spridning pa
manga hyresgéster
Andel i %
SEB 3
Forsékringskassan
Rikspolisstyrelsen
H&M
Posten Sverige
Kriminalvarden

Sony Mobile
Communications

Ericsson Sverige
Ahléns
Domstolsverket

NDININ W W

=N

Summa 21

Storsta hyresgasterna, andel av
kontrakterad hyra

RANTENETTO

Storst andel hyresgaster
med offentlig verksamhet

[

W Offentlig m|IT, 7%
verksamhet, 27% Telekom, 4%
W Tjanster, 19% Halsovard, 3%

W Konsumentvaror, 19%  Ovrigt, 13%
Finans, 8%

Fordelning per bransch, andel av
kontrakterad hyra

Rantenettot forbattrades till -1 577 mkr (-1 649)

Jamn fordelning av
hyresfarfall

Antal If\rshyra, % av
kontrakt mkr totalt

2013 1407 946 16
2014 897 1150 19
2015 806 1023 17
2016 416 729 12
2017 191 502 8
2018-ff 540 1394 23

Garage 1294 167 3
Summa 5551 5911 98
Bostader 1285 106 2
Totalt 6836 6017 100

Forfallostruktur kontrakterad hyra

Forbattrad rantetackningsgrad
som uppgick till 2,7 ggr

genom hogre ranteintakter. Den genomsnittliga réntan

i 1aneportféljen minskade till 3,3 procent (3,8) vid
utgangen av aret till foljd av saval sjunkande marknads-
rantor som kreditmarginaler. Refinansieringsréantan
inklusive kreditmarginaler fér motsvarande laneportfélj
uppegick till 2,2 procent. Genomsnittlig rantebindning
Okade till 4,5 ar (3,4) till f6ljd av en successiv forlang-
ning. Darigenom okade ocksa rantebindningsforfall
langre an 5 ar till 48 procent (36) av totala rantebarande
skulder. Andelen rantebindningsférfall inom 1 ar mins-
kade samtidigt till 49 procent (54) av de rantebarande
skulderna.

Ett hodgre resultat och ett forbattrat rantenetto ékade
rantetackningsgraden till 2,7 ganger (2,5). Finanspoli-
cyn anger att rantetackningsgraden ska uppga till lagst
1,9 géanger.

RESULTAT FORE VARDE-
FORANDRINGAR OCH SKATT

Resultat fore vardeférandringar och skatt dkade till

2 613 mkr (2 468), vilket &r en 6kning med nastan

6 procent. Férbattringen forklaras framst av det starkare
driftnettot men &ven av det battre réantenettot.

Ggr

0
2008 2009 2010 2011 2012

Proforma

Rantetackningsgrad
januari-december
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VARDEFORANDRING
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Hela fastighetsbestandet har per 31 december 2012
varderats externt av DTZ och Forum Fastighetsekonomi.
Sammantaget har marknadsvardet pa fastigheterna okat
med 1 254 mkr under aret, motsvarande en vardedkning
pa 1,5 procent. Fastigheterna i Stockholm och Goteborg
har 6kat i varde som en féljd av antaganden om hégre
marknadshyror. Den totala vardenedgéangen i Uppsala
och Oresund beror pé att enskilda fastigheter minskat i
varde. Totalt sett sjonk direktavkastningskraven i bestan-
det nagot under aret och uppgick i genomsnitt till 5,71
procent, att jamféra med 5,78 procent féor motsvarande
fastigheter vid arsskiftet.

VARDEFORANDRING

FINANSIELLA INSTRUMENT

Orealiserad vardeforandring pa derivat uppgick till
-553 mkr (-931) till foljd av sjunkande langfristiga
marknadsrantor. Den orealiserade vardeférandringen
har ingen kassaflodeseffekt och kommer inte heller att
ge nagon effekt pa resultatet om derivaten behalls till
forfall.

SKATT

Till f6ljd av riksdagens beslut om en sankning av bolags-
skatten till 22 procent fran och med 1 januari 2013 har
uppskjuten skatteskuld omvarderats med en positiv
engangseffekt pa 1 358 mkr. Koncernen redovisar darfor
netto en skatteintakt pa 671 mkr (-1 345). Intakten
bestar av 953 mkr (-1 298) i uppskjuten skatt pa tem-
poréara skillnader och —282 mkr (-47) i aktuell skatt.
Den aktuella skatten avser redovisningsmassigt berak-
nad skatt som inte bedéms komma att betalas genom att
koncernbidrag lamnas till &garen Vasakronan Holding.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2012

Véardeforandring per region

Vardeforandring, %

Bidrag till
vardeférandring,
%-enheter

Stockholm 1,8 1,2
Goteborg 3,8 0,6
Oresund -19 -0,2
Uppsala -3,0 0,1
Totalt 1,5

Vérdefdorandring fordelat per fastighetstyp

Vardeforandring, %

Bidrag till
vardeférandring,
%-enheter

Forvaltade fastigheter 1,3 1,1
Projekt- och

utvecklingsfastigheter 0,7 0,1
Transaktioner - 0,3
Totalt 1,5

Virdepaverkande faktorer

Virdepaverkan, %

Avkastningskrav 11
Marknadshyresférandring 2,8
Investeringar och andra

vardepaverkande faktorer? 2,4
Totalt 1,5

1) Avser framst féréndrade antaganden om investeringar, kontrakts-

forhallanden, kostnader och vakanser.
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Finansiella rapporter

Koncernens balansrakning

Belopp i mkr 2012 2011 Not

TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstiligdngar 2330 2393 17

Materiella anliggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 84 074 82 370 4,18
Inventarier 43 52 19
84117 82422
Finansiella anliggningstillgangar
Aktier och andelar i intressebolag 347 339 21
Aktier och andelar i joint ventures 0 0 22
Fordringar hos intressebolag 80 - 23
Andra langfristiga fordringar 78 166
505 505
Summa anliggningstillgangar 86 952 85 320

Omsittningstillgangar

Kundfordringar 40 64 24
Aktuella skattefordringar 80 15
Derivatinstrument 10 20 31
Ovriga kortfristiga fordringar, forutbetalda kostnader och upplupna intakter 621 747 25
Likvida medel 1616 2480 26
Summa omsittningstillgangar 2367 3326
Summa tillgangar 89 319 88 646

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital”

Aktiekapital 4000 4000
Ovrigt tillskjutet kapital 4227 4227
Andra reserver =31 -35
Balanserade vinstmedel 24 464 21524
Summa eget kapital 32660 29716

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 31599 31786 27
Uppskjuten skatteskuld 6942 7993 16
Derivatinstrument 1612 1127 31
Ovriga 8ngfristiga skulder 40 38

Avsatt till pensioner 22 41 28
Summa langfristiga skulder 40 215 40 985

Kortfristiga skulder

Kortfristiga réantebédrande skulder 13234 14 508 27
Leverantorsskulder 145 120

Skulder till moderforetag 893 1061
Derivatinstrument 19 17 31
Ovriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader och férutbetalda intékter 2153 2239 29
Summa kortfristiga skulder 16 444 17 945

Summa eget kapital och skulder 89 319 88 646

Nyckeltal

Réantebarande skulder netto, mkr 43 217 43 814

Soliditet, % 37 34

Beldningsgrad, % 51 53

1) Kapital och reserver som kan hénforas till moderbolagets aktiedgare, se "Koncernens forandring eget kapital”.
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Kommentarer koncernens

balansrakning

IMMATERIELLA TILLGANGAR
De immateriella tillgdngarna utgors 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 berdkning av kdpeskillingen vid férvarven
var lagre an den nominella. Vardet av goodwill uppgick
per 31 december 2012 till 2 230 mkr (2 293), dar
minskningen framst beror pa férsaljning av fastigheter.
Resterande del av de immateriella anlaggningstill-
gangarna utgors av vardet pa varuméarket Vasakronan
som uppgick till 100 mkr (100).

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Vasakronans fastighetsbestand har per 31 december
2012 varderats externt med ett marknadsvéarde pa
84 074 mkr (82 370). Vardeforandringen under aret
uppgick till 1 254 mkr (3 773), vilket motsvarar en
vardedkning pa 1,5 procent.

Vérderingarna har utforts enligt riktlinjerna for IPD
Svenskt Fastighetsindex och med samma metodik som
vid tidigare varderingar. Marknadsvardet paverkas av
fastighetsspecifika vardepaverkande handelser som ny-
och omtecknade hyreskontrakt, avflyttningar och inves-
teringar. Hansyn har aven tagits till de férandringar som

beddéms ha skett i marknadshyra, direktavkastningskrav
och vakansférvéntan. Fér en mer utférlig beskrivning av
Vasakronans metodik for vardering av fastigheter, se
sidan 71.

FASTIGHETSPROJEKT

De storre pagaende fastighetsprojekten har en total
investeringsvolym pa 3 215 mkr (3 380), varav 1 883
mkr (1 842) var upparbetat vid utgangen av aret. Projek-
ten har totalt sett en &g risk genom en hog uthyrnings-
grad, och for flera av projekten finns det langa hyresavtal
tecknade med hyresgéaster inom offentliga sektorn. Den
totala uthyrningsgraden uppgick till 85 procent.

Marknadsvardet okade till 84 mdkr

Mkr 2012 2011
Ingaende verkligt virde 1 jan 82370 77 633
Investeringar 2220 1900
Forvérv 2970 136
Forséljningar -4 755 -1012
Orealiserad vardeforandring 1269 3713
Utgaende verkligt virde 31 dec 84 074 82 370

Lag risk vid fastighetsutveckling genom en hog genomsnittlig uthyrningsgrad i storre projekt pa 85 procent

Ort Fastighet Total inves- Upparbetat, Andel upp- Lokalarea, Berdknat Uthyrnings-
tering, mkr mkr arbetat, % kvm fardigstallt grad, %

Malmo Gasklockan 3, Rattscentrum 1180 794 67 58 000 juli 2014 100
Malmo Kaninen 26 och 27, Triangeln 440 248 56 22900 dec 2013 75
Stockholm, City Spektern 13, Regeringsgatan 360 342 95 30000 juni2013 74
Stockholm, Telefonfabriken 1, Telefonplan
Telefonplan 320 33 10 31000  jan 2016 74
Stockholm, Rosenborg 3, Frésunda
Solna 300 108 36 9000 jan 2014 50
§tockholm, Svea Attilleri 14,
Ostermalm Valhallavagen 270 170 63 6600 juni 2013 93
Goteborg Inom Vallgraven 9:13,

Perukmakaren 195 84 43 8000 dec 2014 81
Stockholm, Bladet 3, If-huset
Solna Bergshamra 150 104 69 32000 sept2013 96
Totalt storre fastighetsprojekt 3215 1883 59 85
Ovriga projekt 6ver 10 mkr 896 554
Totalt 4111 2437
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UPPSKJUTEN SKATT
Uppskjuten skatt beraknas med en nominell skatt pa 22
procent pa skillnader mellan redovisat varde och skatte-
maéssigt varde pa tillgangar och skulder. Uppskjuten skatt,
som &r ett netto av uppskjutna skattefordringar och upp-
skjutna skatteskulder, uppgick per 31 december 2012 till
6 942 mkr (7 993) och ar till storsta delen hanforlig till for-
valtningsfastigheter. Minskningen under aret beror pa
omvarderingen av uppskjuten skatt fran 26,3 till 22 pro-
cent till f6ljd av sankningen av bolagsskatten.
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

Réantebarande skulder efter avdrag for likvida medel
minskade till 43 217 mkr (43 814) till f6ljd av det posi-
tiva kassaflodet fran verksamheten. Den genomsnittliga
kapitalbindningen for de rantebarande skulderna ékade
till 2,7 ar (2,3) genom en 6kad andel langfristiga bank-
lan. Andelen laneférfall kommande 12 manader uppgick
till 30 procent (31) av réantebérande skulder.

Vid utgangen av aret hade andelen kapitalmarknads-
finansiering okat till 63 procent (58) och andelen bank-
finansiering minskat till 37 procent (42). Okningen av
kapitalmarknadsfinansiering beror framst pa att certifi-
katsupplaning ersatt kortfristiga banklan utan sékerhet.
Under aret har Vasakronan emitterat obligationer for

9,3 mdkr, varav 6,4 mdkr ar férlangningar av utestaende
obligationer. Dessutom har banklan pa 5,4 mdkr tagits
upp med pantbrev som sakerhet.

Likvida medel uppgick till 1 616 mkr (2 480) och
bindande kreditléften, som ej var utnyttjade, uppgick till
15 150 mkr (15 200). Bindande kreditléften och likvida
medel motsvarar tillsammans 127 procent (122) av
laneforfall de kommande 12 manaderna.

Banklan mot sakerhet i form av pantbrev eller aktier i
dotterbolag 6kade till 14 794 mkr, motsvarande 16 pro-
cent av totala tillgangar. Finanspolicyn anger att 1an mot
sakerhet inte ska dverstiga 20 procent av totala till-
gangar.

Andelen kapitalmarknadsfinansiering 6kade till 63 procent

Mkr Laneram Varav utnyttjat Andel, %
Certifikatprogram 15 000 7741 17
MTN-program 25 000 20 048 45
NOK-obligationer 350 350 1
Banklan utan sakerhet 1900 1900 4
Banklan mot sakerhet 14 794 14794 &3
Bindande kreditloften 15150 - -
Totalt 44 833 100

Fordelning finansieringskéllor, andel av totala laneportflien

Langre rantebindning och ldgre genomsnittlig ranta i laneportfoljen

Réntebindning

Kapitalbindning Kreditloften

Ar Mkr  Andel,% Rénta, % Mkr  Andel, % Mkr  Andel, %
0-1ar 21850 49 33 13234 30 15 150 100
1-2 ar -995 -2 3,1 9723 22 - -
2-3ar 1203 3 43 6981 15 - -
3-4ar -870 -2 33 4016 9 - -
4-5 ar 2082 4 3,8 5816 13 - -
5 ar och dver 21563 48 3,2 5063 11 - -
Totalt 44 833 100 3,3 44 833 100 15 150 100

| den genomsnittliga rantan O-1 ar ingdr kreditmarginal &ven for langre loptider. Exkluderas denna effekt uppgar den genomsnittliga rantan 0-1 ar till
2,1%. For ar 1-2 och 3-4 &r ranteexponeringen negativ. Det forklaras av att ingdngna swapavtal 6verstiger lan med motsvarande rantebindningstid.
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Koncernens forandring
av eget kapital

Ovrigt

tillskjutet Andra Balanserade Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserver  vinstmedel kapital
Ingaende eget kapital 2011-01-01 4000 4227 -177 18633 26 683
Kassaflodessékringar efter skatt - - 142 - 142
Pensioner inklusive skatt - - - -34 -34
Arets resultat = = = 3938 3938
Summa totalresultat - - 142 3904 4 046
Koncernbidrag, lamnat till moderbolagets aktieagare - - - -1 060 -1 060
Skatteeffekt av ldmnat koncernbidrag - - - 279 279
Skatt pa dterforda koncernbidrag tidigare ar - - - -232 -232
Utgdende eget kapital 2011-12-31 4 000 4227 -35 21524 29716
Ingaende eget kapital 2012-01-01 4000 4227 -35 21524 29716
Kassaflodessékringar efter skatt - - 4 - 4
Pensioner inklusive skatt - - - -8 -8
Arets resultat - - - 3923 3923
Summa totalresultat - - 4 3915 3919
Koncernbidrag, lamnat till moderbolagets aktieagare - - - -1035 -1035
Skatteeffekt av ldmnat koncernbidrag - - - 272 272
Utdelning, lamnad till moderbolagets aktiedgare - - - 212 212
Utgéende eget kapital 2012-12-31 4000 4227 -31 24 464 32660

Soliditeten fortsatte att stiga
och uppgick till 37 procent

EGET KAPITAL
Det egna kapitalet 6kade under aret genom det positiva

totalresultatet pa 3 919 mkr (4 046) till 32 660 mkr.

Under aret har utdelning pa —212 mkr lamnats till 4garen

% och koncernbidrag pa —763 mkr efter skatt redovisats.

40 Vid utgangen av aret uppgick soliditeten till 37 pro-
cent (34) och belaningsgraden till 51 procent (53).
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Koncernens

kassaflodesanalys

Belopp i mkr 2012 2011 Not
Den I6pande verksamheten

Resultat fore vardeférandringar och skatt 2613 2468

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet -13 27 32
Réntenetto 1577 1649

Betald ranta -1774 -1728

Erhéllen ranta 46 41

Betald skatt -17 -17

Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 2432 2 386

Okning (=) / minskning (+) av rérelsefordringar -64 85

Okning (+) / minskning (-) av rorelseskulder -27 203

Kassaflode fran den lopande verksamheten 2341 2674
Investeringsverksamheten

Investering i befintliga fastigheter -2 220 -1 900 18
Forvarv av fastigheter -2 970 -136 18
Forsaljning av fastigheter 4370 1074

Ovriga materiella anlaggningstillgéngar netto -6 -6

Aktier och andelar netto -10 -10

Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar netto 373 -

Kassafléde fran investeringsverksamheten -463 -978

Kassaflode efter investeringsverksamheten 1878 1696
Finansieringsverksamheten

Utdelning och koncernbidrag -1273 -1465 34
Upptagna rantebarande skulder 9380 12 631

Amortering réantebarande skulder -10 849 -12 827

Kassafléde fran finansieringsverksamheten -2742 -1661

Periodens kassaflode -864 35

Likvida medel vid periodens borjan 2480 2445

Periodens kassafléde -864 85

Likvida medel vid periodens slut 1616 2480 26
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Kommentarer koncernens
kassaflodesanalys

LOPANDE VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten, fore férand-

ring i rorelsekapital, 6kade till 2 432 mkr (2 386).
Okningen forklaras framst av ett hogre driftnetto.

Efter en férandring av rorelsekapitalet pa —91 mkr
(288) uppgick kassaflodet fran den I6pande verksam-
heten till 2 341 mkr (2 674).

Foérsaljningar forbattrade kassaflodet efter
investeringsverksamheten

Mkr
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1000 W Kassaflode fran l6pande

verksamhet fore forandring

i rorelsekapital

Kassaflode efter investerings-
verksamheten
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INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
-463 mkr (-978).

Nettot fran transaktionsverksamheten medférde ett
positivt kassaflode pa 1 400 mkr (938). Under aret
genomfoérdes forsaljningar fér 4 640 mkr efter avdrag for
transaktionskostnader och latent skatt. | kassaflodet
ingar da bland annat forsaljningen av fastigheterna i
Nacka Strand déar en del av kdpeskillingen utgjordes av
en saljarrevers pa 270 mkr som darefter ocksa avyttra-
des. Kassaflodet fran forséljning av fastigheter uppgick
darmed till 4 370 mkr. Forvarv av fastigheter under aret
uppgick till =2 970 mkr (-136).

Under aret 6kade kassaflédet med 373 mkr till foljd
av avyttringen av ovan namnda saljarrevers, med tillagg
for upplupen ranta, samt férsaljningen av ytterligare en
finansiell fordran pa 100 mkr.

Investeringar i befintliga fastigheter 6kade till -2 220
mkr (-1 900). Kassafléde efter investeringsverksamhe-
ten uppgick netto till 1 878 mkr (1 696).

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
-2 742 mkr (-1 661). | kassaflodet ingar utbetalning till
agaren av koncernbidrag samt utdelning pa totalt -1 273
mkr (-1 465). De rantebarande skulderna har ocksa mins-
kat med —1 469 mkr (-196) till féljd av amorteringar.

Fastighetsforsaljningar Ort Kopare Koépeskilling, mkr  Frantrade
Sickladn 13:24 m.fl. Nacka Strand, Stockholm Carlyle 2953 2012-01-31
Aske 1:2 Upplands-Bro, Stockholm Cajema 41 2012-05-31
Ellenbogen 38 Malmo Diligentia 88 2012-06-15
Ellenbogen 36 m.fl. Malmdo Svenska Hus 95 2012-06-19
Garda 16:17 m fl. Goteborg Platzer 565 2012-07-03
Claus Mortensen 34 Malmo Jyma 53 2012-08-31
Inom Vallgraven 21:11 m.fl. Goteborg Wallenstam 408 2012-09-03
Stadet 1 Sollentuna, Stockholm Ancore 441 2012-09-04
Del av Svea Atrtilleri Stockholm  Akademiska Hus 3 2012-11-28
Dragarbrunn 21:1 och 21:5, Oden Ygg Uppsala Aspholmen 118 2012-12-11
Summa fastighetsvérde 4765

Transaktionskostnader och avdrag for latent skatt -125

Total kopeskilling 4 640

Fastighetsforvarv Ort Séljare Kopeskilling, mkr Tilltrade
Inom Vallgraven 22:16 m.fl. Goteborg Diligentia 2147 2012-04-02
Nereus 1 (Bassangkajen) Malmo Skanska 652 2012-09-28
Stapelbddden 3 (Koggen 2) Malmo NCC 260 2012-10-26
Summa fastighetsvarde 3059

Transaktionskostnader och avdrag for latent skatt -89

Total kopeskilling 2970
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Moderbolagets rakningar

RESULTATRAKNING

BALANSRAKNING

Belopp i mkr 2012 2011 Not  Belopp i mkr 2012 2011 Not
Nettoomsattning 380 426 TILLGANGAR
Roérelsens kostnader -468 529 7-10  Anlaggningstillgangar
Realisationsresultat Inventarier 21 26 19
forsaljningar 680 309 Aktier och andelar i
Resultat fore finansiella dotterbolag 30214 29957 20
poster 592 206 Fordringar hos dotterbolag 5 260 4213
Aktier och andelar i
Finansiella poster joint ventures 0 0 22
Resultat fran andelar i Fordringar hos
dotterbolag 1864 3085 14  intressebolag 80 = 23
Ranteintakter 230 182 11  Uppskjuten skattefordran 601 475 16
Rantekostnader -1731 -1718 12  Léngfristiga fordringar 73 113
Resultat fore vérde- Summa anlaggnings-
forandringar och skatt 955 1755 tillgangar 36 249 34784
Orealiserad vardeforandring
finansiella instrument -553 -947 15 Omsittningstillgangar
Resultat fore skatt 402 808 Kundfordringar 0 0 24
Fordringar hos dotterbolag 29 409 29 269
Skatt 6 0 16 Fordringar hos joint
Arets resultat 408 808 ventures 0 0
Aktuella skattefordringar 15 15
Derivatinstrument 10 20 31
RAPPORT OVER TOTALRESULTATET Ovriga fordringar, forut-
Ovrigt totalresultat betalda kostnader och
Kassaflodessakringar 7 193 0o e (=L S 258 c2) s
Inkomstskatt kassaflodes- Likvida medel 1605 2408 £o
sakringar ) 51 Summa omsattnings-
Arets 6vriga totalresultat tillgangar 31297 sz iz
netto efter skatt 5 142 _
SUMMA TILLGANGAR 67 546 66 896
Summa totalresultat
for aret 413 950
FORANDRING EGET KAPITAL
Belopp i mkr Aktiekapital? Balanserade vinstmedel  Totalt eget kapital
Ingéende eget kapital 2011-01-01 4000 13565 17 565
Kassaflodessakringar efter skatt - 142 142
Arets resultat = 808 808
Summa totalresultat - 950 950
Koncernbidrag, lamnat - -1061 -1061
Skatteeffekt fran koncernbidrag - 279 279
Skatt pa aterférda koncernbidrag tidigare ar - -232 -232
Utgaende eget kapital 2011-12-31 4000 13501 17 501
Ingéende eget kapital 2012-01-01 4000 13501 17 501
Kassaflodessakringar efter skatt - 5 5
Arets resultat = 408 408
Summa totalresultat - 413 413
Koncernbidrag, lamnat - -1035 -1035
Skatteeffekt fran koncernbidrag - 272 272
Utdelning till aktieagare - 212 -212
Utgaende eget kapital 2012-12-31 4000 12939 16 939

1) 40 000 000 aktier med kvotvardet 100 kr.
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BALANSRAKNING KASSAFLODESANALYS
Belopp i mkr 2012 2011 Not  Belopp i mkr 2012 2011 Not
EGET KAPITAL OCH Den I6pande verksamheten
SKULDER Resultat fore vardeforand-
Eget kapital ringar och skatt 955 1755
Bundet eget kapital Finansiella intékter och
Aktlekapltal 4 000 4 000 kostnader netto -363 -1549
4000 4000 Justering for poster som inte
Fritt + kapital ingér i kassaflodet -657 -997 32
ritt eget kapita
- G q P nstmede] 12531 12693 Erhéllna réntor 230 182
alanserade vinstmede
q Betalda rantor -1744 -1610
Arets resultat 408 808
Betald skatt -15 -13
12 939 13 501 o e e
- Kassaflode fore forandring
Summa eget kapital 16 939 17501 av rérelsekapital -1594 -2232
Langfristiga skulder Okning (=) / minskning (+)
Langfristiga rantebarande av rorelsefordringar 692 975
skulder 30799 29 601 27 Okning (+) / minskning (-)
Derivatinstrument 1612 1127 31  avrorelseskulder 644 1059
Skulder till dotterbolag 821 1009 Kassaflode fran den Iopande
Avsatt till pensioner 3 3 ZopLcsamheten ~258 -198
Ovriga l&ngfristiga skulder 51 40 .
Summa langfristiga Investeringsverksamheten
skulder 33286 31780 Forvarv inventarier -7 -7
Avyttring inventarier 1 2
Kortfristiga skulder Fbrvérv andelar
Kortfristiga rantebarande i dottejrbolag -1103 -53
skulder 12619 13393 27  Awyttring andelar
Derivatinstrument 19 17 31 |"dolttertl)olag - - 1425 31l
Leverantorsskulder 8 7 O_vr|ga f|n°an5|e\la il
ningstillgdngar netto -80 -
Skulder till moderbolag 893 1061 - At
Kassaflode fran investe-
Skulder till dotterbolag 3177 2448 ringsverksamheten 236 253
Ovriga skulder, upplupna Kassaflode efter investe-
kostnader och forutbetalda ringsverksamheten -22 55
intékter 605 689 29
Summa kortfristiga skulder 17 321 17 615 . Lo
Finansieringsverksamheten
Utdelning och
SUMMA EGET KAPITAL koncernbidrag -1273 -1 465 34
OCH SKULDER 67 546 66 896 Upstag i 9331 39430
Amorterade lan -8960 -39 326
Kassafléde fran finansie-
ringsverksamheten -852 -1361
Arets kassaflode -874 -1306
MODERBOLAGET
Verksnamheten i deerbglaget Vasakr_onan AB (publ) . Likvida medel vid
bgstar a\{.koncernovergrlpanC!e funktlonerﬂsamt organisa-  rets bsrjan 2479 3785
tion for forvaltmng av de f?stlgheter som ags av dotter- Rrets forandring av likvida
bolagen. Inga fastigheter ags direkt av moderbolaget. medel _874 ~1306
Intékterna i moderbolaget uppgick under perioden till  Likvida medel vid arets slut 1605 2479 26

380 mkr (426) och resultat fore skatt uppgick till 402
mkr (808). Intakterna avser framst moderbolagets faktu-
rering till dotterbolagen for utférda tjanster. Likvida
medel uppgick vid utgangen av perioden till 1 605 mkr
(2479).
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Ovriga uppgifter

PERSONAL
Antal anstallda uppgick vid utgangen av aret till 337
(336).

HALLBART SAMHALLSANSVAR

Pa sidorna 34-36 samt i den separata hallbarhetsredo-
visningen fér 2012 finns en narmare beskrivning av hur
Vasakronan arbetar med hallbarhetsfragor. Vasakronan

bedriver inte nagon verksamhet som kraver sarskilt till-
stand enligt Miljobalken.

FRAMTIDSUTSIKTER

Prognosen fér 2013 ar ett driftnetto som 6verstiger
utfallet fér 2012 med 1 procent i ett jamférbart
bestand.

UTDELNING

Styrelsen foreslar arsstamman en utdelning pa 1 177 mkr
(1 273), motsvarande 29,40 kr (31,90) per aktie, i form
av redovisat koncernbidrag pa 1 035 mkr och ordinarie
utdelning pa 142 mkr. Se dven Forslag till vinstdisposi-
tion pa sidan 84.

VASENTLIGA HANDELSER

Inga véasentliga handelser har intraffat efter balansdagen
som paverkar bedémningen av Vasakronans finansiella
stallning.
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Noter

Vasakronan AB (publ), org nr 556061-4603 &r moderbolag i Vasa-
kronankoncernen. Vasakronan AB har sitt sate i Stockholm med
adress Méster Samuelsgatan 56, Box 30074, 104 25 Stockholm,
Sverige.

Koncernens verksamhet ar att placera och férvalta det tillhanda-
héllna kapitalet fran &garna genom att kopa och silja fastigheter i
Sverige samt att forvalta och utveckla dessa fastigheter sa att dgarna
till en avvagd riskniva far en sa langsiktigt hog avkastning som moj-
ligt. Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB bestar enbart av
koncernsamordnande uppgifter och tillgdngarna bestar huvudsak-
ligen av aktier och andelar i fastighetsagande dotterbolag.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts av
styrelsen den 20 mars 2013 och forelaggs for faststallande vid ars-
stémman den 14 maj 2013.

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovis-
ningslagen, de av EU godkénda International Financial Reporting
Standards (IFRS) och tolkningar av IFRS Interpretations Committee
per den 31 december 2012. Moderbolaget tillampar samma redo-
visningsprinciper som koncernen med de undantag och tilldgg som
anges i den av Radet for finansiell rapportering utgivna rekommen-
dationen RFR 2 "Redovisning for juridiska personer”. Det innebar
att IFRS tillampas med de avvikelser som anges nedan i avsnittet
"Moderbolagets redovisningsprinciper”.

De viktigaste redovisningsprinciperna som tilldmpats nér
koncernredovisning upprattats anges nedan. Om inte annat anges
har dessa principer tillimpats konsekvent for alla presenterade ar.

Fran och med rékenskapsaret 2012 har delsummeringen
Rorelseresultat i resultatrékningen tagits bort. Den reviderade pre-
sentationen av resultatrakningen bedéms ge béttre information till
intressenterna.

Det har endast skett ett fatal mindre forandringar och fortydligan-
den av befintliga standarder och som har tratt i kraft under 2012.
Bland annat har IASB tkat upplysningskraven i IFRS 7 Finansiella
instrument vid éverforing av finansiella tillgdngar. En &ndring i IAS
12 behandlar redovisningen av uppskjuten skatt for forvaltningstill-
gangar som redovisas till verkligt varde. Uppskjuten skatt skall be-
réknas utifrdn om tillgangen eller skulden forvantas anvandas eller
om den forvantas bli realiserad. Ingen av de andringar som tratt i
kraft under 2012 har paverkat koncernens redovisning.

2.1 Forutsattningar vid upprattande av koncernens

och moderbolagets finansiella rapporter

Moderbolagets funktionella valuta dr svenska kronor, vilken ocksa
ar rapporteringsvalutan for sdvéal moderbolaget som koncernen.
Samtliga belopp ar om inget annat anges redovisade i miljoner
kronor och avser perioden 1 januari-31 december for resultatrak-
ningsrelaterade poster respektive 31 december for balansrék-
ningsrelaterade poster.

Koncernredovisningen ar uppréttad enligt anskaffningsvérdes-
metoden, férutom avseende forvaltningsfastigheter samt vissa
finansiella tillgdngar och skulder, vilka vérderas till verkligt vérde.

De omraden som innefattar en hog grad av komplexa bedém-
ningar eller sddana omraden dar antaganden och uppskattningar
ar av vasentlig betydelse for koncernredovisningen beskrivs nar-
mare i not 3.
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2.2 Klassificering

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestér av belopp
som forvantas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv manader
fran balansdagen. Omséttningstillgangar och kortfristiga skulder
bestér av belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom tolv
méanader fran balansdagen.

2.3 Koncernredovisning

2.3.1 Koncern- och dotterbolag

Koncernbolag &r alla de féretag vilka Vasakronan har bestdmman-
de inflytande 6ver. Dotterbolag &r féretag som ags direkt av Vasa-
kronan AB (publ). Bestdmmande inflytande innebar att moderbo-
laget innehar réatten att utforma finansiella och operativa strategier.

Dotterbolag redovisas initialt i koncernredovisningen enligt for-
varvsmetoden. Det 6verskott som utgors av skillnaden mellan dver-
ford ersattning och det verkliga vardet pa koncernens andel av
identifierbara forvérvade nettotillgdngar redovisas som goodwill.

Dotterbolag medtas i koncernredovisningen fran och med den
dag dé& det bestimmande inflytandet dverfors till koncernen och de
ingar inte i koncernredovisningen fran och med den dag da det be-
stammande inflytandet upphar. Koncerninterna transaktioner och
balansposter samt orealiserade vinster/forluster pa transaktioner
mellan koncernbolag elimineras i koncernredovisningen.

Dé forvarv av dotterbolag inte avser forvary av rorelse, utan for-
varv av tillgangar i form av forvaltningsfastigheter, fordelas anskaff-
ningskostnaden pa de forvarvade nettotiligdngarna i forvéarvsanaly-
sen. | not 3.2 finns en ndrmare beskrivning av Vasakronans
avgransning mellan rorelse- och tillgdngsforvary.

2.3.2 Joint ventures och intressebolag

Med joint ventures avses foretag dér Vasakronan genom samar-
betsavtal med en eller flera parter har ett gemensamt bestamman-
de inflytande 6ver styrningen i foretaget. Med intressebolag avses
foretag dar Vasakronan innehar mellan 20 och 50 procent av rés-
terna eller déar koncernen i 6vrigt har ett betydande inflytande.

Innehav i joint ventures och intressebolag redovisas enligt
kapitalandelsmetoden, vilket innebar att det koncernmaéssigt bok-
forda vardet av innehavet justeras med, dels Vasakronans andel av
arets resultat, dels eventuell erhallen utdelning. Dédrmed ingér i
agarforetagets resultatrakning dess andel av joint venture-/intresse-
bolagets arsresultat.

Om forlusten i joint ventures eller intressebolag 6verstiger kon-
cernens andel, redovisar koncernen inte ytterligare forluster, om
inte koncernen har patagit sig forpliktelser eller gjort betalningar for
joint venture-/intressebolagets rakning.

Koncerninterna vinster och forluster till foljd av transaktioner
med dessa foretag elimineras i forhallande till koncernens innehav.

2.4 Segmentrapportering
Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som dverensstammer med
den interna rapportering som lamnas till den hogste verkstéllande
beslutsfattaren. Den hogste verkstallande beslutsfattaren ar den
funktion som ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning av
rorelsesegmentens resultat. | Vasakronan har denna funktion iden-
tifierats som verkstallande direktéren i moderbolaget.
Verksamheten har organiserats baserat pa den geografiska upp-
delningen Stockholm, Goteborg, Oresund och Uppsala, vilket dar-
med utgor de fyra rérelsesegment for vilka rapportering sker.
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2.5 Intékter och kostnader

2.5.1 Hyresintékter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal
enligt not 2.6 nedan, varfér koncernens redovisade intakter i
huvudsak avser hyresintékter. Hyresintakter inklusive tilldgg avise-
ras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjart s att endast
den del av hyrorna som beldper pé perioden redovisas som intak-
ter. Redovisade hyresintakter har i forekommande fall reducerats
med vardet av ldamnade hyresrabatter. | de fall hyreskontrakten ger
en reducerad hyra under en viss period, periodiseras denna linjért
over den aktuella kontraktsperioden.

Erlagda ersattningar fran hyresgéster i samband med fortida av-
flyttning redovisas som intékt i samband med att avtalsférhallandet
med hyresgésten upphor och inga dtaganden kvarstér fran Vasa-
kronans sida, vilket normalt sker vid avflyttning. | hyresintakterna
ingér belopp som fakturerats hyresgésten avseende media och
fastighetsskatt samt andra kostnader, i den man Vasakronan inte
agerat ombud for hyresgéstens rékning.

2.5.2 Intakter fran fastighetsforséljningar

Forsalining av fastigheter redovisas pa tilltraédesdagen, om inte ris-
ker och forméaner forknippade med fastigheten 6vergatt till koparen
vid ett tidigare tillfélle. Bedomning av om risker och férméner har
dvergatt sker vid varje enskilt avyttringstillfalle.

2.5.3 Administrationskostnader

Koncernens administrationskostnader fordelas pa fastighetsadminis-
tration som ingdr i koncernens driftnetto och central administration.
Till central administration klassificeras kostnader pa koncernovergri-
pande niva som inte ar direkt hanforbara till fastighetsforvaltningen,
sasom kostnader for koncernledning, fastighetsinvesteringar, finan-
siering samt central marknadsforing.

2.5.4 Finansiella intdkter och kostnader

Rénteintakter pa fordringar och réantekostnader pa skulder berék-
nas med tillampning av effektivréntemetoden. Effektivrantan ar den
ranta som gor att nuvardet av alla framtida in- och utbetalningar
under rantebindningstiden blir lika med det redovisade vardet av
fordran eller skulden. Finansiella intdkter och kostnader redovisas

i den period till vilken de hénfor sig.

2.6 Leasingavtal
Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och forméaner forknippa-
de med &gandet faller pa leasegivaren, klassificeras som operatio-
nella leasingavtal. Koncernens samtliga hyresavtal dr utifran detta
att betrakta som operationella leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut
under operationella leasingavtal inkluderas i posten férvaltnings-
fastigheter. Principen for redovisning av hyresintakter framgar av
avsnitt 2.5.1.

Betalningar som gors avseende operationella leasingavtal, dar
Vasakronan &r leasetagare, kostnadsfors i resultatrakningen linjart
Over leasingperioden.

2.7 Immateriella tillgdngar

2.7.1 Goodwill

De immateriella tillgdngarna utgors huvudsakligen av goodwill.
Goodwill utgors av ett belopp motsvarande skillnaden mellan er-
lagd kopeskilling och verkligt varde pa forvarvade nettotillgdngar. |
koncernen &r denna framst hanforlig till skillnaden mellan nominell
skatt och den skatt som kalkylmassigt tilldmpats vid forvarvet, dar
forvarvet utgor ett rorelseforvarv.

Gooduwill har férdelats ut pa respektive forvarvad fastighet. En
prévning gors arligen for att sakerstélla att det redovisade vardet
som fordelats pa de forvarvade fastigheterna inte dverstiger verkligt
vérde.

Vid forsaljning av en fastighet alternativt d& nedskrivningsbehov
uppkommer loses goodwill hanférlig till den fastigheten upp och
redovisas som "Avyttrad/nedskriven goodwill ”, se vidare not 17.

2.7.2 Ovriga immateriella tillgdngar

Ut6ver goodwill utgérs koncernens immateriella tillgdngar av varu-
market som férvarvats genom rorelseférvarv och som varderas till
verkligt varde péa forvarvsdagen. Vardet pa varumérket testas arli-
gen, eller vid indikation pa vardenedgang, for att identifiera eventu-
ellt nedskrivningsbehov och redovisas till anskaffningsvérde mins-
kat med eventuella ackumulerade nedskrivningar.

2.8 Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter, det vill sdga fastigheter som innehas i syfte att
generera hyresintakter och vardestegringar, redovisas initialt till an-
skaffningsvérde, inkluderat direkt hanforliga transaktionskostnader.

Efter den initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter
till verkligt vérde. Verkligt varde baserar sig i forsta hand pa priser
pé en aktiv marknad och &r det belopp till vilken en tiligdng skulle
kunna 6verlatas mellan kunniga parter som &r oberoende av varan-
dra och som har ett intresse av att transaktionen genomfors. For att
faststalla fastigheternas verkliga varde vid varje enskilt bokslutstill-
falle gbrs marknadsvardering av samtliga fastigheter. Férandringar i
verkligt varde av forvaltningsfastigheter redovisas som orealiserad
vardeforéndring i resultatrakningen.

Tillkommande utgifter aktiveras nar det ar troligt att framtida
ekonomiska fordelar forknippade med tillgdngen kommer att erhal-
las av koncernen och utgiften kan faststallas med tillforlitlighet
samt att atgarden avser utbyte av befintlig eller inférandet av en ny
identifierad komponent. Ovriga underhallsutgifter samt reparatio-
ner resultatfors I6pande i den period de uppstér.

Vid storre ny-, till- och ombyggnader aktiveras dven rantekost-
nad under produktionstiden, se not 12.

2.9 Inventarier

Inventarierna bestéar framst av kontorsinventarier och bilar, vilka
har tagits upp till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade
avskrivningar och eventuellt gjorda nedskrivningar. Inventarierna
skrivs av linjart under tiligdngens beraknade nyttjandeperiod. In-
ventarierna beréknas ha en nyttjiandeperiod som antas vara lika
med tillgdngens ekonomiska livslangd varfor restvardet antas vara
forsumbart och beaktas darfor ej. Avskrivningar beraknas frén och
med den tidpunkt da tillgdngen &r fardig att tas i bruk.

2.10 Nedskrivningar

Goodwill har per definition en obestdmbar nyttjandeperiod och
varumarken har i koncernen ocksa bedémts ha obestédmbar
nyttjandeperiod. Sadana tillgangar ar inte foremal for avskrivningar,
istallet testas vardet arligen eller vid eventuell indikation pa ned-
skrivningsbehov. Goodwill testas pa lagsta niva for ledningens upp-
foljning vilket dr respektive fastighet till vilken goodwill allokerats vid
forvarvstidpunkten.

Tillgdngar som &r foremal for avskrivningar utsatts for ett ned-
skrivningstest om det foreligger en indikation péa att det redovisade
vardet inte kan atervinnas.

En nedskrivning redovisas till det belopp varmed det redovisade
vardet 6verstiger dess atervinningsvarde. Atervinningsvardet ar det
hogsta av verkligt varde minus forséljningskostnader och dess nytt-
jandevarde.

Dé forvaltningsfastigheter I6pande i koncernen varderas till verk-
ligt vérde via resultatrakningen, omfattas dessa tillgadngar inte av
ovanstaende princip avseende nedskrivningar. | moderbolaget kan
andelar i dotterbolag paverkas om nedskrivningsbehov foreligger i
underliggande dotterbolags tillgadngar inklusive forvaltningsfastig-
heter.

2.11 Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar
bland tillgdngarna likvida medel, kundfordringar och derivatinstru-
ment samt bland skulderna leverantorsskulder, Idneskulder och
derivatinstrument. Finansiella instrument redovisas initialt till verk-
ligt varde med tillagg for transaktionskostnader, med undantag for
kategorierna finansiell tiligdng eller skuld varderad till verkligt varde
via resultatrakningen. Redovisningen sker darefter olika beroende
pé hur de finansiella instrumenten har klassificerats enligt nedan.

2.11.1 Likvida medel

| likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och 6vriga kort-
fristiga placeringar med forfallodag inom tre manader fran anskaff-
ningstidpunkten.

2.11.2 Kundfordringar

Kundfordringar redovisas initialt till verkligt varde och darefter till
upplupet anskaffningsvarde, minskat med eventuell reservering for
vardeminskning. En nedskrivning av kundfordringar gérs nar det
finns bevis for att koncernen inte kommer att fa betalt. Reservering-
ens storlek utgors av skillnaden mellan tillgadngens redovisade véar-
de och nuvardet av den beddmda framtida betalningen. Eventuell
nedskrivning redovisas i resultatrakningen som en driftkostnad.
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2.11.3 Skulder
Laneskulder redovisas till anskaffningsvérde, netto efter transak-
tionskostnader. Eventuell skillnad mellan erhallet belopp och &ter-
betalningsbeloppet, till exempel i form av 6ver- eller underkurs,
redovisas i resultatrékningen fordelat éver Idneperioden.
Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncer-
nen har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av skulden i at-
minstone 12 manader efter balansdagen. Leverantorsskulder har
kort forvantad 16ptid och vérderas till nominellt belopp.

2.11.4 Derivatinstrument

Vasakronan anvander derivat for att uppna énskad genomsnittlig
rantebindningstid samt for att begransa foretagets ranterisker,
valutarisker och prisrisk pé el. Derivat far endast anvéndas for risk-
hantering inom finanspolicyns ramar. Ingangna derivatkontrakt be-
stér for narvarande av ranteswappar, realrdnteswappar, swaptioner,
valutaswappar samt elterminer.

Derivatinstrument redovisas i balansréakningen per kontrakts-
dagen och vérderas l6pande till verkligt véarde.

Fran och med andra kvartalet 2011 har Vasakronan slutat till-
lampa sakringsredovisning for derivatinstrument. Resultatet frdn
derivat som tidigare sékringsredovisats kvarstar som sékringsreserv
och kommer att periodiseras under det ursprungliga avtalets l6ptid.

Foérandringar av verkligt véarde for samtliga derivatinstrument re-
dovisas fortsattningsvis som en vardeforandring i resultatrakningen.

2.11.5 Berékning av verkligt varde

Verkligt vérde pé finansiella instrument som handlas pé en aktiv
marknad baseras pa marknadsvéarderingar utifran aktuella mark-
nadsdata. For finansiella tillgdngar anvands aktuell kopkurs och for
finansiella skulder anvands aktuell séljkurs. Verkligt varde for
derivatinstrument beraknas som nuvardet av bedémda framtida
kassafloden. Verkligt varde pa finansiella skulder berdknas genom
att diskontera det framtida kontrakterade kassaflddet till den aktu-
ella marknadsrantan.

Nominellt varde, minskat med eventuella bedémda krediteringar,
for kundfordringar och leverantérsskulder forutsatts motsvara deras
verkliga varden.

Upplysning om verkligt véarde for finansiella tillgangar och skul-
der &terfinns i not 31.

2.12 Erséattningar till anstallda
Ersattningar till anstallda utgérs av 16n, pensioner och andra
ersattningar.

2.12.1 Pensionsférpliktelser

Koncernen har bade forménsbestdmda och avgiftsbestamda pen-
sionsplaner. For de avgiftsbestdmda pensionsplanerna betalar
Vasakronan fasta avgifter till en separat juridisk enhet och har dér-
efter fullfoljt sitt dtagande gentemot den anstallde. Avgiftsbestamda
pensionsplaner redovisas som en kostnad i den period som erlagda
premier ar hanforbara till.

En formansbestdmd pensionsplan garanterar det belopp som
den anstallde erhaller i pensionsforman vid pensionering. Atagan-
de som redovisas for de formansbestamda forpliktelserna, har var-
derats av en oberoende aktuarie till nuvérde av de framtida utbetal-
ningarna med anvandning av réntesatsen for forstklassiga
bostadsobligationer med I6ptider jdmforbara med den aktuella
pensionsforpliktelsens. Berdakningen av forpliktelsen baseras aven
pé ett flertal andra faktorer sdsom alder, 16n och tjanstgoringstid.

Aktuariella vinster och forluster till foljd av erfarenhetsbaserade
justeringar och férandringar i aktuariella antaganden redovisas i
ovrigt totalresultat under den perioden da de uppstér.

2.13 Skatter

Periodens skatt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skat-
ter redovisas i resultatrakningen utom da den underliggande trans-
aktionen redovisas i dvrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital
da den tillhérande skatteeffekten ocksé redovisas pé detta stalle.

Aktuell skatt

Aktuell skatt &r den skatt som beraknas pa det skattepliktiga resul-
tatet for perioden. Det skattepliktiga resultatet skiljer sig fran det re-
dovisade resultatet genom att det har justerats for ej skattepliktiga
och ej avdragsgilla poster. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas el-
ler erhallas avseende aktuellt &r eventuellt justerat med aktuell
skatt hanforlig till tidigare perioder.
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Som aktuell skatt redovisas &ven redovisningsméssigt beréknad
skatt pa koncernbidrag.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, vilket
innebér att uppskjutna skatteskulder redovisas i balansrakningen
for alla temporara skillnader som uppkommer mellan det bokférda
och det skatteméssiga vardet pa tillgadngar och skulder. Om den
temporara skillnaden uppkommit vid férsta redovisningen av till-
gangar och skulder som utgor ett tillgadngsforvary, redovisas dar-
emot inte uppskjuten skatt. Uppskjutna skattefordringar avseende
avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast i den omfattning det &r troligt att beloppen kan utnyttjas mot
framtida skatteméassiga 6verskott.

Uppskjuten skatt berdknas enligt lagstadgade skattesatser som
har beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvantas
galla nar den bertrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den
uppskjutna skatteskulden regleras.

2.14 Avséttningar
Avsattningar redovisas nar koncernen har en formell eller informell
forpliktelse till foljd av en tidigare handelse och det &r sannolikt att
koncernen tvingas reglera tagandet och en tillforlitlig uppskattning
av beloppet kan goras.

Avséttningar klassificeras som kortfristiga skulder om inte kon-
cernen har ratt att skjuta upp betalning av skulden i atminstone
12 manader efter balansdagen, da den klassificeras som langfristig
skuld.

2.15 Tillgangar tillgangliga for frsdljning och avvecklad verksamhet
En tillgang eller verksamhet skall klassificeras som tillganglig for
forsaljning om den ar tillganglig for omedelbar forsaljning i befintligt
skick. Om verksamheten som ska avyttras ar tillrackligt vasentlig
presenteras den som en avvecklad verksamhet. Detta innebar att
resultatet och kassaflodet frén den avvecklade verksamheten pre-
senteras separat frdn den kvarvarande verksamheten i resultatrak-
ningen samt kassaflédesanalysen.

2.16 Upplysningar om kommande standarder

Foljande standarder samt andringar och tolkningar av befintliga
standarder, har publicerats och &r obligatoriska for koncernens
redovisning vid nedanstadende tidpunkter for ikrafttrddande. Dessa
har inte tillampats i fortid, om inte annat anges nedan. Inga andra
av de IFRS eller tolkningar fran IFRS Interpretations Committee
som &nnu inte har tratt i kraft, vantas ha ndgon vasentlig inverkan
pa koncernen.

IFRS 9 Finansiella instrument

Denna standard hanterar klassificering, vardering och redovisning
av finansiella skulder och tillgangar och ersatter bland annat de
delar i IAS 39 som ér relaterade till klassificering och vardering av
finansiella instrument. Standarden ska tilldmpas pé rakenskapsar
som borjar 1 januari 2015 och infor det kommer effekterna pa den
finansiella rapporteringen att utvérderas.

IFRS 11 Samarbetsavtal

Enligt denna standard skall koncernen géra en bedémning om ett
joint arrangement ar en joint operation (&garna har réatt till tillgangar
och dtaganden for skulder i investeringen) eller joint venture (&garna
har ratt till investeringens nettotillgdngar). Standarden ska tilldmpas
pé rakenskapsar som borjar 1 januari 2014. Koncernen redovisar
joint venture enligt kapitalandelsmetoden, varfor standarden inte
beddms ha ndgon vasentlig effekt pa de finansiella rapporterna.

IFRS 12 Upplysningar om andelar i andra féretag

Denna standard omfattar utokade upplysningskrav for dotterbolag,
joint arrangements, intressefretag samt sa kallade "structured
entities” som inte ar konsoliderade. Standarden ska tillampas pa
rékenskapsar som borjar 1 januari 2014 och kan komma att ha viss
effekt pa de upplysningar som lamnas i de finansiella rapporterna.
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IFRS 13 Vérdering till verkligt véarde

Standarden syftar till att varderingar till verkligt varde ska bli mer
konsekventa och mindre komplexa. Den innehéller vagledning
kring hur verkligt vérde ska faststallas och ersatter i dessa delar be-
skrivningar av varderingsteknik i andra standarder, till exempel i
IAS 40 Forvaltningsfastigheter. Standarden ska tillampas pa raken-
skapsar som borjar 1 januari 2013. Standarden kommer inte att
innebéara nagon paverkan pa redovisningen, dock utdkas upplys-
ningskravet nagot.

IAS 19 Erséttning till anstéllda

IAS 19 Erséttningar till anstallda andrades i juni 2011. Andringen
innebér att koncerner inte far anvanda "korridormetoden” genom
vilka aktuariella vinster och forluster kan periodiseras framat i tiden,
utan dessa skall istéllet redovisas i 6vrigt totalresultat nar de upp-
stér. Kravet pa tillaggsupplysningar kommer dven att dkas. Den
andrade standarden skall tillampas for rakenskapsar som bérjar

1 januari 2013. D& koncernen redan redovisar aktuariella vinster
och forluster i dvrigt totalresultat kommer éndring av standarden
inte att innebara ndgon paverkan pa redovisningen dock utdkas
upplysningskravet nagot.

IAS 1 Utformning av finansiella rapporter,

&ndring rérande Ovrigt totalresultat

Den mest vésentliga forandringen i den andrade IAS 1 ar kravet att
de poster som redovisas i "6vrigt totalresultat” ska presenteras for-
delat pa tvé grupper. Fordelningen baseras pa om posterna kan
komma att omklassificeras till resultatrakningen (omklassificerings-
justeringar) eller ej. Samtliga poster ingdende i Vasakronans ovrigt
totalresultat kommer att klassificeras till den forsta gruppen, férutom
de belopp som ar hanfarliga till de forménsbestamda pensionerna.
Andringen tillimpas fran 2013.

2.17 Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning i enlighet med Ars-
redovisningslagen och den av Radet for finansiell rapportering ut-
givna rekommendationen RFR 2 "Redovisning for juridiska perso-
ner”. Moderbolaget tillampar koncernens principer med de
undantag och tillagg som anges nedan.

2.17.1 Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget i enlighet med an-
skaffningsvardemetoden. Det bokforda vardet prévas kvartalsvis
mot dotterbolagens egna kapital. | de fall bokfort varde understiger
dotterbolagens koncernmassiga varde sker nedskrivning som be-
lastar resultatrakningen. | de fall en tidigare nedskrivning inte lang-
re & motiverad sker aterforing av denna.

2.17.2 Intakter
Utdelningsintakt redovisas nér ratten att erhalla betalning bedoms
som s&ker. Intakter fran forsaljining av dotterbolag redovisas da ris-
ker och forméner forknippade med innehavet i dotterbolaget éver-
gatt till koparen.

2.17.3 Koncernbidrag

Moderbolaget redovisar erhallna koncernbidrag fran dotterbolagen i
resultatrakningen som resultat frdn andelar i dotterbolag. Koncern-
bidrag som lamnas till moderbolaget redovisas 6ver eget kapital.

2.17.4 Tillgéngar tillgéngliga for forsaljning

och avvecklad verksamhet

Presentationsformatet avseende tillgdngar tillgangliga for forsalj-
ning och avvecklad verksamhet tillampas inte for moderbolaget, d&
det inte far tillampas i juridisk person enligt &rsredovisningslagen.

2.17.5 Fordndringar i svenska regelverk

Réadet for finansiell rapportering har fortydligat hur koncernbidrag
skall redovisas i moderbolaget. Andringen trader i kraft senast

1 januari 2013. Fortydligandet innebér att det numera finns en
huvudregel och en alternativregel. Vasakronan kommer fran och
med 2013 redovisa koncernbidraget enligt huvudregeln, utifrén
ekonomisk innebord. Det innebar att lamnade koncernbidrag fran
moderbolag till dotterbolag kommer att redovisas som en ékning av
andelar i dotterbolag. Erhalina koncernbidrag fran dotterbolag lik-
stalls med utdelning och kommer fortsatt att redovisas som en
finansiell intakt i moderbolaget.
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For att kunna upprétta redovisningen enligt god redovisningssed
maste foretagsledningen och styrelsen gora bedémningar och an-
taganden. Dessa paverkar redovisade tillgdngs- och skuldposter
respektive intdkts- och kostnadsposter samt ldmnad information

i ovrigt. Bedomningarna baseras pa erfarenheter och antaganden
som ledningen och styrelsen beddmer vara rimliga under radande
omsténdigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa be-
démningar om andra férutsattningar uppkommer. Nedan beskrivs
de bedémningar som dr mest vésentliga vid uppréttandet av bola-
gets finansiella rapporter.

3.1 Verkligt virde pa forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt varde, vilket fast-
stélls av foretagsledningen baserat péa fastigheternas marknads-
vérde. Vasentliga bedémningar har darmed gjorts avseende bland
annat kalkylrdnta och direktavkastningskrav, vilka ar baserade pa
varderarnas erfarenhetsméassiga bedémningar av marknadens for-
rantningskrav pa jamforbara fastigheter. Bedémningar av kassaflo-
det for drifts-, underhalls- och administrationskostnader &r basera-
de pé faktiska kostnader men ocksa erfarenheter av jamforbara
fastigheter. Framtida investeringar har bedémts utifran det faktiska
behov som foreligger. Avsnittet om marknadsvardering péa sidan 71
innehéller narmare information om beddémningar och antaganden i
ovrigt.

Direktavkastningskrav vid vardering, 2012-12-31, %

Stockholms innerstad 4,35-6,60
Stockholms ytteromraden 5,65-8,25
Uppsala 5,90-7,65
Goteborg 5,10-7,15
Malmao 5,25-6,15
Lund 5,70-7,00

Kanslighetsanalys marknadsvéarden

3.2 Avgrinsning mellan rérelseférvirv och tillgangsforvary

Nér ett bolag forvarvas utgér det antingen ett forvarv av rorelse eller
ett forvarv av tillgangar. Ett forvarv av tillgdngar foreligger om forvar-
vet avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte inne-
fattar organisation och de processer som krévs for att bedriva
forvaltningsverksamheten. Ovriga forvary ar rorelseforvary. Fore-
tagsledningen bedémer vid varje enskilt forvarv vilka kriterier som
ar uppfyllda. Under 2012 och 2011 ar bedémningen att enbart till-
gangsforvary har genomforts.

3.3 Verkligt virde pa goodwill

Vardet pa goodwill prévas arligen genom att sakerstélla att det re-
dovisade vardet som fordelats pa fastigheterna inte 6verstiger verk-
ligt varde med avdrag for forsaljningskostnader. Verkligt varde for
goodwill paverkas av beddmningar som foretagsledningen gor, dar
beddmningen av marknadsvardet p& uppskjuten skatt ar den som
har storst paverkan. Denna bedémning gors framst genom att be-
akta observerbara marknadsdata fér genomférda transaktioner. Vid
faststéllandet av verkligt varde pa goodwill vid utgdngen av 2012 &r
beddmningen att uppskjuten skatt pd marknaden i genomsnitt var-
deras till 7 procent, vilket Gverensstimmer med tidigare ars varde-
ring.

Varderingsantaganden, vagt genomsnitt, 2012-12-31

Inflationsantagande 2%
Kalkylrénta for kassaflode 7,38%
Kalkylrénta for restvéarde 7,70%
Direktavkastningskrav restvéarde 5,70%
Langsiktig vakansgrad 5,02%
Drift- och underhéllskostnader ar 1 402 kr/kvm
Investeringar ar 1 799 kr/kvm
Marknadshyra (vid noll vakans) 2 338 kr/kvm

Varderingspaverkande faktorer

Virdepaverkan, %  Virdepaverkan, mkr

Direktavkastningskrav och kalkylrénta +1 procentenhet -14,8 -12424
Direktavkastningskrav och kalkylrénta -1 procentenhet +21,1 +17 707
Marknadshyra +/-50 kr/kvm +/-2,5 +/-2 085
Drift- och underhallskostnad +/-25 kr/kvm —/+1,2 —/+1 043
Langsiktig vakansgrad +/-1 procentenhet —/+1,2 —/+972
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Vasakronans indelning i segment utgors av de geografiska omra-
dena Stockholm, Géteborg, Oresund och Uppsala. Denna uppdel-
ning motsvarar den interna rapporteringsstrukturen.

Foérdelning av resultatet per segment sker till och med driftnettot.

Dérefter sker ingen uppdelning da merparten av dessa kostnader
och intakter &r koncerngemensamma.

Av posterna i balansrékningen fordelas forvaltningsfastigheter och
goodwill pa respektive segment. Ovriga tillgéngar samt skulder och
eget kapital beddms till stérsta del vara koncerngemensamma och

fordelas déarfor inte.

B Koncern-

Stockholm Goteborg Oresund Uppsala gemensamt Totalt
Resultatrékning 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011
Hyresintakter 3884 4132 1108 968 562 555 415 393 - - 5969 6048
Driftkostnader -476  -558  -106 -96 -90 -84 -62 -61 - - =734 799
Reparationer och
underhall 77 -96 -18 -17 -18 -19 -19 -15 - - =132 -147
Fastighetsadministration -125  -175 -49 -46 -39 44 -33 -34 - - 246 -299
Fastighetsskatt -320 -347 -79 -72 -40 -38 -21 -23 - - 460 480
Tomtrattsavgald -116  -105 -2 -1 -7 -6 0 0 - - =125 -112
Fastighetskostnader -1114 -1281 -254 -232 -194 -191 -135 -133 - - -1697 -1837
Driftnetto 2770 2851 854 736 368 364 280 260 - - 4272 4211

B Koncern-

Stockholm Goteborg Oresund Uppsala gemensamt Totalt
Balansrakning 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011
Forvaltningsfastigheter 54629 56035 15488 13568 8823 7570 5134 5197 - - 84074 82370
varav investeringar
under aret 1002 1012 237 219 730 367 251 302 - - 2220 1900
varav forvarv/forsaljiningar
under aret -3398 -1012 1112 - 662 136 -161 - - - -178 -876
Goodwill 1218 1432 469 351 455 396 88 114 - - 2230 2293
Ovriga tillgdngar - - - - - - - - 3015 3983 3015 3983
Summa tillgangar 55847 57467 15957 13919 9278 7966 5222 5311 3015 3983 89319 88646
Eget kapital - - - - - - - - 32660 29716 32660 29716

Forandringen av goodwill pa de olika regionerna mellan aren for-
klaras av att goodwill frén och med 2012 hanfors till enskilda fastig-
heter.

Under aren 2012 och 2011 finns inga fastigheter som varit vakanta
i sin helhet. Hyresintakter inkluderar &ven hyresintakter for salda

fastigheter.
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Forandring av hyresintikter mellan 2011 och 2012 Koncernen
Hyresintakter enligt resultatrakning, 2011 6048 2012 2011
Foréndring i jamforbart bestand 91 Personalkostnader 19 248
Tillkommer fran projektfastigheter 40 Kopta tjanster _43 _41
Tillkommer frén férvarvade fastigheter 92 IT _35 -35
Avgér fran salda fastigheter -302 Marknadsféring _12 P
Hyresintakter enligt resultatrékning, 2012 5969 Avskrivningar inventarier ~10 ~10
Av de totala hyresintakterna p& 5 969 mkr utgérs 85 mkr (81) av Ovrigt —31 —33
omsattningshyra fran butiker. Summa -327 -388
Kontraktsportféljens forfallostruktur Férdelat i resultatrékningen:

Antal kontrakt  Arshyra mkr Fastighetsadministration 246 -299
Forfallinom 1 ar? 3210 1090 Central administration 81 -89
2014 1007 e SR e =ik
2015 887 1028 Moderbolagets verksamhet bestar av koncerndvergripande funk-
2016 466 744 tioner samt organisation for férvaltning av de fastigheter som ags av
2017 208 503 andra koncernbolag. Kostnaderna for fastighetsforvaltning vidare-

faktureras till de fastighetsdgande bolagen som fastighetsadmini-

Senare &n 5 r 1058 1454 stration. Ovriga kostnader i moderbolaget avser central administra-
Summa 6 836 6017 tion som inte &r direkt hanférbar till fastighetsforvaltningen, sdsom

. koncernledning, fastighetsinvesteringar, finans och central mark-
1) Varav bostéder 1 501 kontrakt med 128 mkr i arshyra. e

nadsforing.

Den genomsnittliga l6ptiden i kontraktsportfélien uppgick vid ars- L .
skiftet till 4,3 &r (4,5). Av den kontrakterade hyran utgérs 95 pro- Ersattning till revisorer
cent (95) av kommersiella kontrakt och 5 procent (5) av bostader Koncernen
och garage. Det finns cirka 4 300 kommersiella kontrakt (4 500) 2012 2011
fordelat pad hyresgaster i ett flertal olika branscher, dar hyresgéster
inom offentlig verksamhet svarar fér 27 procent (26) av den kon- Ernst & Young
trakterade hyran. Ingen enskild hyresgéast svarar heller for mer an Revisionsuppdrag 15 0,3

3 procent av hyresintékterna. For att minska exponeringen for

kreditforluster gors bade vid nyuthyrning och lépande under kon- MOl

traktstiden en uppféljning av hyresgésternas kreditvéardighet, och I’eVISIOI’LSUp.pd.I’age’[ 02 Lz
i vissa fall stélls dven krav pé& sakerheter. Skatteradgivning 01 01
Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal. Ovriga tjanster 0,0 0,1
PwC
Revisionsuppdrag 0,0 1,7
Revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget 0,6 0,1
Koncenen ?katterédg\vning 0,4 0,5
e e Ovriga tjanster 1,2 0,9
Summa 4,1 3,9
Reparationer och underhall -132 -147
Fastighetsskatt _460 480 Pa arsstamman i maj 2012 valdes Ernst & Young till revisorer. Fram
—— ald 125 112 till drsstimman var bade PwC och Ernst & Young revisorer i moder-
__Om i ‘savga - - - bolaget och PwC i 6vriga koncernbolag.
Ovriga direkta fastighetskostnader -733 -798 Kostnaderna for revision av Vasakronan Holding AB och évriga
Personalkostnader 288 313 bolag i koncernen betalas av Vasakronan AB, varfér moderbolagets
Avskrivningar _12 _13 kostnader for revision &r samma som koncernens.
Ovriga externa kostnader -28 -63
Summa -1778 -1926
Fordelat i resultatrékningen: 2012 2011
Fastighetskostnader -1697 -1837 Antal Varav Antal Varav
Central administration -81 -89 anstallda kvinnor  anstéllda kvinnor
Summa -1778 -1926 Moderbolaget 332 34% 338 36%
Koncernbolag - - 3 37%
Tomtrattsavtal i dotterbolag Koncernen Koncernen 332 341
2012 2011
Forfallinom 1 ar 21 -
Senare &n 1 &r men inom 5 ar 159 155
Senare &n 5 ar 200 315
Summa 380 470

Tomtrattsavtal &r de enda operationella leasingavtal som finns i
koncernen.
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Koncernen Moderbolaget

2012 2011 2012 2011
Ledande befattningshavare 23 22 23 22
Ovriga anstallda 158 175 158 174
Summa loner och ersattningar 181 197 181 196
Pensionskostnader 52 56 52 55
Sociala kostnader 72 80 72 79
Summa 305 333 305 330

Grundlén/styrelse-och

Tkr utskottsarvode? Ovriga formaner? Pensionskostnad Summa
Styrelseordforande; Lars Lundquist 575 9 - 584
Vice ordférande; Mats Wappling 300 - - 300
Styrelseledamot; Rolf Lydahl 270 - - 270
Styrelseledamot; Jan-Olov Backman 220 - - 220
Styrelseledamot; Per Uhlén 220 - - 220
Verkstallande direktor; Fredrik Wirdenius 4888 45 1628 6561
Vice verkstallande direktor; Lars Johnsson 2028 61 603 2692
Andra ledande befattningshavare (10 personer) 14503 466 5749 20718
Summa 23004 581 7 980 31565

1) Ersattning till anstallda avser utbetald ersattning under 2012 medan ersattning till styrelsen avser drsarvode enligt beslut pa bolagsstamman.

2) Ovriga formaner avser framst kostnader fér gruppsjukvard och gruppliv.

Léner och andra ersattningar

Léner och andra erséattningar till verkstallande direktéren och évri-
ga ledande befattningshavare utgors enbart av fast I6n. Med 6vriga
ledande befattningshavare avses de elva personer som tillsam-
mans med verkstallande direktor har ingatt i ledningsgruppen
under 2012, se sidan 47.

Arvode till styrelsens ordférande och ledaméter utgar enligt be-
slut pa arsstamman, vilket bland annat innebar att styrelseledamot
som ar anstalld av AP-fonderna eller Vasakronan inte erhéller nagot
arvode. Styrelsens ledamoter har inte fatt ndgon ersattning utover
styrelsearvode och arvode som ledamot i utskott. Styrelseleda-
moterna har méjlighet att fakturera sitt arvode genom bolag och har
da ratt att utdver angivet arvode ta ut ersattning med belopp mot-
svarande sociala avgifter och moms, forutsatt att skatteméssiga for-
utsattningar foreligger och det ar kostnadsneutralt for Vasakronan.

Rorlig 16n

Rorlig 1on kan utga till samtliga medarbetare forutom till verkstal-
lande direktéren och tvriga ledande befattningshavare. Fér 2012
baseras den rorliga I6nen pa mal for resultatet och kundnoéjdheten
och kan ge ett maximalt utfall pa tvda manadsléner. Bedomt utfall
motsvarande en manadslon har reserverats i bokslutet och fast-
stélls pa individniva under andra kvartalet 2013. Rorlig 1on avseen-
de verksamhetsaret 2011 utbetalades under &ret och kunde ocksa
da maximalt uppga till tva manadsloner. Utfallet motsvarade i
genomsnitt 0,4 manadsloner.

Pensioner

Pensionen for anstallda tjanstemén omfattas av tryggande enligt
BTP-planen (Bankernas Tjanstepension). Pensionsplanen har
finansierats genom inbetalningar till SPP. Enligt ett uttalande fran
Rédet for finansiell rapportering UFR 3, &r detta en formansbe-
stamd plan som omfattar flera arbetsgivare. Vasakronan tillampar
IAS 19, Ersattningar till anstallda, avseende redovisningen av
dessa formansbestamda pensioner, se redovisningsprinciper pa
sidan 66. Ovriga anstéllda omfattas av avgiftsbestdmda pensions-
|6sningar i AMF.

Verkstallande direktdrens anstallningsavtal I16per till dess han ar
62 ar. Pensionsvillkoren ar formansbestamda och foljer villkoren
enligt BTP-planen, berédknade utifran 65-ars pensionsalder. Darut-
over gors, under den avtalade anstallningsperioden, en arlig kom-
pletterande och avgiftsbestémd pensionsavsattning.

Ovriga ledande befattningshavare har en pensionslésning i form
av Bankernas Tjanstepension, BTP-planen, eller s& kallad
"10-taggarlosning”. Pensionsaldern for dvriga ledande befattnings-
havare ar 65 ar.

Uppséagningstid och avgangsvederlag

Verkstallande direktren har en uppsdgningstid p&4 6 manader men
12 manader om uppségning sker fran bolagets sida. Vid uppsagning
fran bolagets sida far verkstéllande direktoren ett avgédngsvederlag
pa 12 manadsloner. Om verkstéllande direktoren far ersattning fran
annan tjanst satts avgadngsvederlaget ner med motsvarande belopp.
Vid uppsagning fran verkstallande direkttrens sida utgar inget av-
gangsvederlag.

Mellan bolaget och 6évriga ledande befattningshavare galler en
omsesidig uppséagningstid pa 6 manader. Vid uppsagning fran bo-
lagets sida erhélls ett avgangsvederlag pa 12 manadsloner, forutom
om befattningshavaren &r éver 50 ar vid uppsagningstillfallet da
avgangsvederlaget uppgar till 18 manadsloner. Om ersattning er-
halls frdn annan tjanst satts vederlaget ner med motsvarande be-
lopp. Vid uppsagning fran ledande befattningshavares sida utgar
inget avgangsvederlag.

Konsfordelning styrelseledaméter och ledande befattningshavare

2012 2011
Antal pa Antal pa
balans- Varav  balans- Varav
dagen  kvinnor dagen  kvinnor
Styrelseledamoter 10 2 10 2
Ledande befatt-
ningshavare 12 3 12 3

Med ledande befattningshavare avses verkstéllande direktoren och
de 11 (11) personer som tillsammans med verkstéllande direktéren
utgdr bolagets ledningsgrupp.

For mer information om Vasakronans jamstalldhetsarbete, se
sidorna 34-36.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2012



Av moderbolagets inkdp under rakenskapsaret avser 14 procent
(15) inkop fran koncernbolag. De koncerninterna kostnaderna
bestar framst av hyreskostnader.

Av moderbolagets forsaljining under rakenskapsaret avser 99
procent (95) forsaljning till koncernbolag. De koncerninterna intak-
terna bestar av de kostnader for fastighetsforvaltning som moder-
bolaget vidarefakturerar till de fastighetségande koncernbolagen.

Koncernen  Moderbolaget
2012 2011 2012 2011

Koncernen Moderbolaget

2012 2011 2012 2011

Réntekostnader -1700 -1749 -1623 -1627

Ovriga finansiella kostnader -71 -58 -66 -49
Rantekostnader till dotter-

bolag - - 42 -42

Aktiverad rénta 82 117 - -

Summa -1689 -1690 -1731 -1718

Vid storre ny-, till- och ombyggnader aktiveras ranta pa investering-
en under produktionstiden. Vid aktivering av rdnta anvénds den
genomsnittliga rantan i ldneportflien.

Ovriga finansiella kostnader bestar framst av kostnader for

Rénteintakter 59 41 53 32 Kreditloften samt upplaggnings- och provisionsavgifter pa nya Ian.
Ovriga finansiella intakter 53 = = =
Réntebidrag 0 0 - -
Rénteintékter fran dotterbolag - - 177 150
Summa 112 41 230 182
Koncernen Koncernen
2012 2011 Realiserad vérdeforandring 2012 2011
Projekt- och utvecklingsfastigheter 46 483 Forséljningspris 4763 1086
Avkastningskrayv, forvaltade fastigheter 1013 1290 Transaktionskostnader 24 -16
Marknadshyresfoérandring, Redovisat varde —4755 -1012
forvaltade fastigheter 1684 2665  summa _16 58
Antaganden om investeringar och andra varde-
paverkande faktorer, forvaltade fastigheter ~1473 _723 Transaktionskostnader inkluderar kostnader for stémpelskatt och
Orealiserad virdeférandring 1270 3715 konsultarvoden. Med reqovwsat va[de avses vardetlpé salqa ‘fastlg—
heter enligt senast redovisade delarsrapport med tillagg for investe-
ringar under det senaste kvartalet.
Realiserad vardeforandring -16 58 Salda fastigheter under 2012 framgar av sidan 59. Totalt hyres-
Summa vérdeférindring 1254 3773 vérde pé sdlda fastigheter under 2012 uppgér till 479 mkr.

Forsaliningar har under aret skett i bolagsform och har i moder-
bolaget gett upphov till forsaljningsresultat pa 680 mkr (309).

Varderingsmetodik

Vasakronan redovisar sina fastigheter till verkligt varde i balansrak-
ningen, vilket motsvaras av fastigheternas marknadsvéarde. Vasa-
kronan genomfor darfor kvartalsvis fastighetsvarderingar i syfte att
ta fram det beddmda marknadsvardet. Forandringar i marknads-
vardet redovisas som vardeférandring i resultatrakningen.

Fastigheterna har varderats med samma varderingsprinciper
sedan 1997 och foljer riktlinjerna for IPD Svenskt Fastighets-
index. Varderingsprocessen styrs av en varderingspolicy. | enlig-
het med vérderingspolicyn varderas samtliga fastigheter externt
vid hel- och halvérsskifte och vid ¢vriga kvartalsskiften varderas
de internt. Parallellt med de externa védrdebedémningarna
genomfors en intern rimlighetskontroll av dessa varden. Under
2012 genomftrdes den externa véarderingen av DTZ alternativt
Forum Fastighetsekonomi.

Varje fastighet varderas var for sig utan hansyn till portfolj-
effekter. Marknadsvardet uttrycks som ett vérde per fastighet med
ett osakerhetsintervall om +/-5-10 procent. Summan av median-
véardena pa de enskilda fastigheterna motsvarar marknadsvérdet
pa fastighetsbestdndet. En fastighetsvardering ar resultatet av en
varderares bedémning vid en bestdmd tidpunkt och bedémning-
en &r alltid behaftad med viss osakerhet, vilket aterspeglas av
osakerhetsintervallet. Detta intervall &r dock mindre for hela be-
standet an for de enskilda fastigheterna. Vasakronan utfor I6pan-
de egna analyser for att bedoma rimligheten i de antaganden som
varderingsforetagen anvant vid sina berékningar.

Marknadsvardena bedéms med hjélp av en avkastningsba-
serad varderingsmetod som bygger pa kassaflodesanalyser
med en kalkylperiod om minst 10 &r. Hyresinbetalningarna be-
raknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens
slut. Lokalhyreskontrakt med en utgdende hyra som har be-
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domts vara marknadsmassig har antagits forlangas pa oférand-
rade villkor efter utgdngen av nuvarande kontraktsperiod, med-
an ovriga lokalhyror justeras till en bedémd marknadsmassig
hyresniva. For bostdder har hyresforandringarna initialt bedomts
utifrén vilken ort och vilket marknadssegment den enskilda fas-
tigheten finns i.

Kassaflodet for drift-, underhdlls- och administrationskostnader
ar baserat pa faktiska kostnader och erfarenheter av jamforbara
objekt. Investeringar har bedémts utifran det behov som foreligger.
De externa varderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.

Kalkylranta och direktavkastningskrav &r baserade pa varderar-
nas erfarenhetsmassiga bedémningar av marknadens forrant-
ningskrav pa jamforbara fastigheter. Som underlag har véarderings-
foretagen haft tiligang till samtliga géllande lokalhyreskontrakt,
information om vakanta lokaler, faktiska drifts- och underhallskost-
nader samt planerade investeringar. Aven historiska utfallssiffror
samt prognoser for 2013 har utgjort underlag.

| marknadsvérderingen ingar det bedémda vérdet av detalj-
planelagda byggratter samt i vissa fall vardet av ej detaljplanelagda
byggratter. Marknadsvardet av ej detaljplanelagda potentiella
byggratter &r beroende av bland annat hur langt framskriden plan-
processen ar. Byggratter vérderas framst med ortsprisanalys, vil-
ket innebdr att bedémningen av marknadsvardet sker utifran jam-
forelser av priser for likartade byggratter. En byggratt varderas som
ett projekt fran den dag det finns ett hyresavtal tecknat och/eller
att beslut fattats om projektstart. Ett sddant beslutat projekt véarde-
ras med en kassaflodesanalys dér framtida kassafléden diskonte-
ras och avdrag gors for de investeringar som bedéms uppkomma.

Om avtal har tecknats avseende forsaljning av fastighet an-
vands det avtalade fastighetsvardet som marknadsvarde vid
kommande kvartalsbokslut.
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Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011 2012 2011
Erhallna koncernbidrag 1542 1861 Rantederivat som inte
Resultat frén andelar i dotterbolag 335 531 sakringsredovisas 501 860 501 876
Nedskrivning och &terféring nedskrivning Upplésning av sakrade lan —43 —43 —43 —43
av andelar i dotterbolag -13 693 Uppldsning av
Summa 1864 3085 sékringsreserv -7 4 -7 4
Vardereglering 1an i utlandsk
Med resultat fran andelar i dotterbolag avses resultat i handels- valuta 4 4 4 4

och kommanditbolag dar Vasakronan AB &r agare.

Vérdereglering valutaderivat 4 4 4 4
Ineffektivitet i sékringar av

verkligt varde - -14 - -14
Ineffektivitet i

kassaflodessakringar - 0 - 0
Elderivat -2 -18 -2 -18
Summa -553 931 -553 947

Fran och med andra kvartalet 2011 tillampas inte langre sékrings-
redovisning for derivatinstrument. Kvarvarande sékringsreserv i
eget kapital uppgick vid arsskiftet till 32 mkr (39). Sakringsreser-
ven léses upp dver de underliggande derivatens 16ptid till och med
2021.

Skillnaden mellan arets skattekostnad och skattekostnad baserad pa gillande skattesats

Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011

Redovisat resultat fore skatt 3252 5283 402 809
Skatt pa resultatet enligt géllande skattesats, 26,3 % -855 -1389 -106 -212
Skatt hanforlig till tidigare beskattningsar - - - 3
Skatteeffekt av:
Ej skattepliktig forsaljning av dotterbolag 114 29 179 27
Avyttrad goodwill -16 -7 - -
Nedskrivning av andelar - - -3 182
Ovriga ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader 1 1 1 1
Effekt pa uppskjuten skatt till foljd av sankt skattesats 1358 - -116 -
Ovriga justeringar 69 21 51 -1
Redovisad skattekostnad 671 -1345 6 0
Effektiv skattesats koncernen -20,6% 25,5%

Koncernen Moderbolaget

2012 2011 2012 2011

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt -282 -47 272 -48
Uppskjuten skatt 953 -1298 278 48
Summa skatt pa arets resultat 671 -1345 6 0

Aktuell skatt pa koncernbidrag som redovisats direkt mot eget kapital uppgar bade i koncernen och i moderbolaget till 272 mkr (48).
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Uppskjuten skatt redovisad i resultatrakningen

Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011
Obeskattade reserver 22 43 - -
Derivat 78 244 78 249
Forvaltningsfastigheter 818 -1400 40 —26
Skattemassiga underskott -12 -181 89 -175
Ovriga temporéra skillnader 47 -4 71 -
Summa uppskjuten skatt redovisad i resultatrakningen 953 -1298 278 48
Uppskjuten skatt redovisad i balansrakningen
Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011
Derivat -351 277 -351 -276
Obeskattade reserver 56 78 - -
Forvaltningsfastigheter 7 646 8512 176 66
Skattemassiga underskott -429 -441 -426 -337
Ovriga temporara skillnader 20 121 - 72
Summa uppskjuten skatt 6942 7 993 -601 -475

Uppskjuten skatteskuld pé derivat, fastigheter och 6vrigt avser skatt Bruttoférandringen avseende uppskjutna skatter
pa skillnaden mellan skattemassiga och redovisade restvéarden.

) ) . . K Moderbolaget
Uppskjutna skattefordringar redovisas for skatteméssiga under- oncernen oderbolage

skott, vilka vid utgdngen av aret uppgick till 1 950 mkr (1 677). 2012 2011 2012 2011
Samtliga skatteskulder bedéms forfalla efter 12 ménader. 5

Aktuell skatt har for 2012 beréknats utifran en nominell skatte- Ingaen‘de balans - 7993 6657 475 478
sats pa 26,3 procent, medan den uppskjutna skatten beréknats uti- _Uppskjut?n skatt redovisad
fran den lagre bolagsskatten pa 22 procent som galler fran och med | fesultatrakningen -953 1298 278 -48
den 1 januari 2013. Uppskjuten skatt som

Uppskjuten skatt ska enligt géllande regelverk beaktas pa tem- redovisats i eget kapital 0 38 3 51
porara skillnader pa sanj.ﬂiga tillgé_hgar Qch skuldecr i bailansrék—‘ Uppskjuten skatt, évrigt 98 - 149 -
ningen, med undantag fér temporara skillnader pa fastigheter vid Utgaente balans 6942 7993 -601 475

tillgdngsforvarv. Dar ska skillnaderna vid forvarvstidpunkten inte
beaktas vid berdkning av uppskjuten skatt. De temporéra skillna-
derna pa fastigheter fran tillgdngsforvarv uppgick per 31 december
2012 till-1 767 mkr (-1 050), vilket medfor en total uppskjuten
skatt p& 20,9 procent.

| balansrakningen ar uppskjuten skatteskuld berdknad utifran
den nominella skattesatsen. Vid en marknadsvardering av upp-
skjuten skatteskuld erhalls dock sannolikt ett lagre varde &n vad
som ar upptaget i balansrékningen. Den uppskjutna skatteskulden
skulle férandras med cirka 350 mkr for varje procentenhet som
marknadsvérderingen avviker frdn den nominella.
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Koncernen
Goodwill 2012 2011
Ingdende balans 2293 2320
Avyttrad/nedskriven goodwill -62 =27
Utgéaende balans 2230 2293

Koncernen
Ovriga immateriella anldggningstillgangar 2012 2011
Ingdende balans 100 100
Utgéaende balans 100 100
Utgaende balans immateriella
anlaggningstillgangar 2 330 2393

Koncernens goodwill har uppkommit vid rérelseférvarv som redovi-
sats i enlighet med IFRS 3 Rorelseforvarv. | samband med forsalj-
ningen av fastigheter och bolag under 2012 har goodwill minskat
med 58 mkr (27). Resterande 4 mkr (-) avser nedskrivning av

goodwill till verkligt varde.

Koncernens 6vriga immateriella anldggningstillgangar utgérs av
varumarket Vasakronan som forvarvats genom rorelseforvary och

varderats till verkligt varde pa forvarvsdagen.

Koncernen
Verkligt varde 2012 2011
Ing&ende balans 82370 77633
Forvarv 2970 136
Investeringar 2220 1900
Avyttringar -4755 -1012
Orealiserad vardeférandring 1269 3713
Utgéende balans 84074 82370
Skattemassiga varden 47 557 48957

Verkligt vérde motsvaras av fastigheternas marknadsvérde. De ex-
terna varderingar som har utforts per 31 december 2012 har om-
fattat samtliga fastigheter. P& sidan 71 finns en ndrmare beskriv-
ning av varderingsmetodiken.

| koncernen finns kontrakterade &taganden éver 50 mkr som
annu inte redovisats i balansrékningen. Dessa dtaganden avser dels
investeringar for att uppfora nya byggnader eller genomgripande
ombyggnad av befintliga, dels avtalade férvarv av fastigheter.

Koncernen
Ataganden 2012 2011
Investeringar forvaltningsfastigheter 1336 1639
Forvarv férvaltningsfastigheter 1195 -
Koncernen Moderbolaget

2012 2011 2012 2011

Anskaffningsvéarde

Ingéende

anskaffningsvarde 103 97 60 59
Forvarv 7 13 7 7
Forséljningar och

utrangeringar -9 -7 -3 -6
Utgaende balans 101 103 64 60

Avskrivningar

Ingéende avskrivningar -51 —42 -34 =27
Arets avskrivningar 12 -13 =i -11
Foérsaljningar och

utrangeringar ) 4 2 4
Utgaende balans -58 -51 -43 -34

Utgaende balans
inventarier 43 52 21 26

Inventarier utgors framst av bilar och kontorsinventarier.
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Moderbolaget
2012 2011
Ingéende balans 29953 29 365
Forvary 1103 50
Aktieagartillskott 0 3
Reglering av resultatandelar -99 -155
Forsaljning -742 -3
Likvidation av dotterbolag - 0
Nedskrivning 24 -9
Aterforda nedskrivningar 11 702
Utgaende balans 30 202 29953
Varav tillgéng 30214 29957
Varav skuld -12 -4
Kapital- Redovisat varde
Bolag som ingar i Vasakronan AB-koncernen Org.nr Site andel,% Y Aktier/andelar ? i moderbolaget
Civitas Holding AB 556459-9164 Stockholm 100 2750 000 24 685
Vasakronan Fastigheter AB 556474-0123 Stockholm 100 4000 000 -
Vasakronan Holdingfastigheter AB 556611-6850 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Malmofastigheter AB 556376-7267 Malmao 100 3601125 -
Handelsbolaget Gotic 969622-2844 Trelleborg 100 100 -
Fastighets AB Luxor 556059-7139 Malmo 100 2000 -
Vasakronan IC AB 556497-7279 Nykoping 100 100 050 -
Vasakronan Turator AB 556041-1638 Stockholm 100 21600 -
Vasakronan Vattenled AB 556577-9088 Malmo 100 1000 -
Vasakronan Lundafastigheter AB 556137-8562 Malmo 100 1000 -
Mabrabo AB 556339-0227 Malmo 100 10000 -
Vasakronan Kista Science Tower AB 556649-8043 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Kista Science Tower
Komplementar AB 556647-7583 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Kista Science Tower KB 969660-7820 Stockholm 100 100 -
Vasakronan Uppsalafastigheter AB 556651-1092 Stockholm 100 1000 -
Kungspinnen | AB 556701-4278 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Lindholmskajen AB 556126-4176 Goteborg 100 51 500 -
Frosunda Hus | AB 556704-9183 Stockholm 100 1000 -
Frosunda Hus Il AB 556704-9175 Stockholm 100 1000 -
Frosunda Hus Il AB 556704-6213 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Priorinnan AB 556675-2423 Malmo 100 1000 -
Vasakronan Angen AB 556637-3550 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Hakberget AB 556745-5695 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Bergshamrafastigheter AB 556755-1337 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Ankarspik 56 AB 556646-1223 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Ankarspik 57 AB 556646-1215 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Fastighetsutveckling AB 556532-9108 Stockholm 100 1000 -
Jarvatorget AB 556548-5546 Stockholm 100 1000 -
Kymlinge Utvecklings AB 556611-6900 Stockholm 100 1000 -
Brotorp Utvecklings AB 556611-6918 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Ullevifastigheter Holding AB 556718-7884 Goteborg 100 1000 -
Vasakronan Ullevifastigheter AB 556718-6704 Goteborg 100 1000 -
Ullevi Park Holding 1 i Goteborg AB 556718-6688 Stockholm 100 1000 -
Ullevi Park 1 i Géteborg AB 556718-6621 Stockholm 100 1000
Vasakronan Markholding AB 556675-1771 Stockholm 100 1000 -
Fastighets AB Gesimsen Gron 556011-7698 Stockholm 100 23526 807 1778
Fastighets AB Svava 556268-6658 Uppsala 100 500 000 -
Vasakronan Uppsala City AB 556057-0896 Uppsala 100 75000 -
Aktiebolaget Nepos 556238-9105 Uppsala 100 10000 -
Uppsala Science City AB 556250-5346 Uppsala 100 300 000 -
Uppsala Science Park KB 916512-8126 Uppsala 100 200 -

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2012 75



Finansiella rapporter
Not 20

Kapital- Redovisat varde

Bolag som ingar i Vasakronan AB-koncernen Org.nr Sate andel,% V' Aktier/andelar? i moderbolaget
AP Fastigheter AB 556417-5858 Stockholm 100 100 000 593
Vasakronan Ankarspik 47 AB 556772-0676 Stockholm 100 1000 -
Fastighets AB Skjutsgossen nr 8 & Co KB 916502-7971 Stockholm 100 105 328
Fastighets Aktiebolaget Telefonfabriken 556577-4535 Stockholm 100 1000 322
KB Positionen 2 969666-7485 Stockholm 100 1000 286
Positionen Parkering KB 969695-4115 Stockholm 100 200 -

RTB Reval KB 969635-4886 Stockholm 100 200 -
Nisseshus Nr 1 HB 916587-3424 Stockholm 100 - 261
KB Positionen 969656-0177 Stockholm 100 200 250
Fastighets Aktiebolaget Bodega 556031-4246 Stockholm 100 3000 213
HB Gronland Fastighetsforvaltning 916606-4585 Stockholm 100 - -
Fastighets AB Gesimsen 556482-7318 Stockholm 100 1000 -

KB Radio Ostra 916625-7007 Nacka 100 1000 -
Vasakronan Bassangkajen AB 556696-1362 Stockholm 100 1000 211
Vasakronan Inom Vallgraven 22:16 AB 556865-4163 Stockholm 100 500 180
Forvaltningsbolaget Alvikshus HB 916501-8004 Stockholm 100 - 163
Vasakronan Heden 22:19 AB 556859-5291 Stockholm 100 500 113
Allmanna Pensionsfondens Fastighets nr 63 KB 969646-7522 Stockholm 100 200 107
Fastighetsaktiebolaget Lidingd Nya Centrum 556339-0839 Liding6 100 1000 98
KB Inom Vallgraven 22:15 Goéteborg 916445-7039 Stockholm 100 200 -
Agilia Forvaltnings AB 556651-1852 Stockholm 100 1000 -
Arkaden Goteborg KB 969646-3448 Stockholm 100 200 -
Allmanna Pensionsfondens Fastighets nr 53 KB 969646-3836 Stockholm 100 200 -

AB Studentskrapan 556611-6868 Stockholm 100 1000 95
Vasakronan Nordstaden 10:20 AB 556865-4205 Stockholm 100 500 89
Vasakronan Stapelbadden 3 AB 556740-2614 Stockholm 100 500 70
Allmanna Pensionsfondens Fastighets AB 556355-6835 Stockholm 100 501 000 60
Vasakronan Inom Vallgraven 20:14 AB 556865-4361 Stockholm 100 500 59
Fastighetsbolaget Brodtorget & Co KB 989200-4418 Stockholm 100 100 57
Vasakronan Nordstaden 21:1 AB 556875-2918 Stockholm 100 500 52
Vasakronan Jungmannen 1 AB 556646-7089 Stockholm 100 1000 50
Allmanna Pensionsfondens Fastighets nr 122 KB 969646-4016 Stockholm 100 200 50
Vasakronan Starkstrommarna AB 556771-7920 Stockholm 100 1000 22
Allmanna Pensionsfondens Fastighets nr 59 KB  969646-4032 Stockholm 100 200 -
Gotic AB 556708-2101 Stockholm 100 100 000 13
Vasakronan Nedo AB 556772-2805 Stockholm 100 1000 8
KB Liding6 Nya Centrum 916624-5663 Stockholm 100 200 -
Vasakronan Bldmannen AB 556825-9302 Stockholm 100 500 3
Nacka Strand Forvaltnings Aktiebolag 556034-9150 Stockholm 100 20000 3
Position Stockholm AB 556577-3818 Stockholm 100 1000 0
Vasakronan Algen AB 556772-0031 Stockholm 100 1000 0
Allménna Pensionsfondens Fastighets nr 45 KB 969646-3885 Stockholm 100 200 -
Ankarspik 17 AB 556761-8961 Stockholm 100 1000 0
FSG Nitsew 3 AB 556744-8815 Stockholm 100 100 000 0
Ankarspik 41 AB b556761-8763 Stockholm 100 1000 0
Ullevi Park 4 Fastighets AB 556870-5791 Stockholm 100 500 0
Ankarspik 66 AB 556870-5775 Stockholm 100 500 0
Fastighets AB Ponnyn 2 556870-5783 Stockholm 100 500 0
Ankarspik 68 AB 556870-5759 Stockholm 100 500 0
Vasakronan Stockholmsstuten AB 556820-7798 Stockholm 100 500 0
Ankarspik 74 AB 556896-4349 Stockholm 100 500 0
Ankarspik 77 AB 556856-8165 Stockholm 100 500 0
Vasakronan Garda 18:23 Kommanditbolag 916635-8946 Stockholm 100 1000 -12
Summa 30202

1) Avser koncernens samlade kapitalandel.
2) Avser koncernens samlade antal aktier och andelar.
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Koncernen Moderbolaget

2012 2011 2012 2011
Ingdende balans 339 329 - -
Resultatandel -2 -1 - -
Kapitaltillskott 10 11 - -
Utgaende balans 347 339 - -
Intressebolag Org.nr Sate Kapitalandel, % Aktier/andelar Redovisat varde
Jérvastaden AB 556611-6884 Solna 50 500 289
Ursvik Exploaterings AB 556611-6892 Stockholm 50 5000 58
Stora Ursvik KB 969679-3182 Stockholm 50 50 0
Summa 347

Jérvastaden AB ar ett samagt bolag med Skanska och Ursvik Exploaterings AB/Stora Ursviks KB ar samagda med NCC. Samtliga intresse-

bolag bedriver langsiktig utveckling av byggrétter pa Jarvafaltet.

Koncernen Moderbolaget

2012 2011 2012 2011
Ingdende balans 0 0 0 0
Resultatandel 0 0 - -
Utgaende balans 0 0 0 0
Joint venture Org.nr Sate Kapitalandel, % Aktier/andelar Redovisat varde
Vértan Fastigheter KB 969601-0793 Stockholm 50 1 0
Vartan Fastigheter AB 556678-0267 Stockholm 50 1000 0
Ullevi Park Holding 4
i Goteborg AB 556727-4179 Goteborg 50 50 0
Summa 0

Vértan Fastigheter KB/Véartan Fastigheter AB ar joint ventures for fastighetsutveckling i Vartahamnen tillsammans med Fabege. | Géteborg
ar Ullevi Park Holding 4 i Goteborg AB ett joint venture for fastighetsutveckling i Ullevi-omradet tillsammans med NCC.

Koncern/
Moderbolag
2012 2011
Lan Jarvastaden AB 80 -
Summa 80 -

Fordran avser 1dn som under aret lamnats till intressebolaget Jarva-
staden AB for delfinansiering av verksamheten. Fordran forvantas
realiseras inom 5 &r frén balansdagen och bokfort varde éverens-
stdmmer med verkligt varde.
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Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011
Fordringar pa hyresgéster 65 85 0 0
Avsattning for osakra
fordringar -25 -21 0 0
Summa 40 64 0 0

Bokfort varde pa kundfordringar éverensstammer med verkligt var-
de. D& inbetalning av kundfordringar ligger nara i tiden ar det verk-
liga vardet samma som det upplupna anskaffningsvardet.

Koncernen har redovisat forluster pa 12 mkr (12) for nedskriv-
ning av fordringar pa hyresgéaster.
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Koncernen Moderbolaget

2012 2011 2012 2011

Upplupna

intéktsrantor 162 254 162 254
Periodiserade

hyresrabatter 138 178 - -
Depositionskonton 74 67 74 67
Jamkningsmoms 61 71 - -
Forutbetalda

driftkostnader 31 31 0 1
Moms i projekt 7 34 - -
Upplupna

hyresintakter B 9 - -
Ovriga poster 143 103 22 7
Summa 621 747 258 329

Bokfort varde 6verensstammer med verkligt varde da betalning lig-
ger ndra i tiden.

Mal for finansverksamheten

Att &ga och utveckla fastigheter ar en kapitalintensiv verksamhet.
Vasakronans kapital tillgodoses genom en balanserad mix av 1&an
och eget kapital, med en belaningsgrad pa 51 procent per arsskif-
tet och en soliditet pa 37 procent. Rantekostnader &r ocksa foreta-
gets storsta kostnadspost och det ar av strategisk betydelse for
Vasakronan att oavsett marknadsforutsattningar alltid ha tillgang
till kostnadseffektiv finansiering. Méalet for finansverksamheten ar
att sakerstélla finansieringsbehovet till lagsta mojliga kostnad inom
de ramar och restriktioner som anges i finanspolicyn.

Finanspolicy

Vasakronans finanspolicy anger mal, styrprinciper och ansvarsfor-
delning inom finansverksamheten. | finanspolicyn regleras risk-
mandat samt principer for berékning, rapportering, uppféljning
och kontroll av finansiella risker. Finanspolicyn utvarderas lopande
och faststélls &rligen av styrelsen.

For att sékerstalla en effektiv hantering och kontroll av foretagets
finansiella risker samt for att kunna utnyttja stordriftsfordelar, be-
drivs all finansverksamhet i en central finansfunktion med 5 perso-
ner. Policyn for befogenheter innebar att genomforande och regist-
rering av en affér inte far utféras av samma person som kontrollerar
och likvidmaéssigt hanterar affaren. Befogenheter att géra afférsav-
slut regleras genom fullmakt mot respektive motpart.

Finansiella risker och rapportering

| finansverksamheten ar foretaget exponerade mot finansierings-
risk, ranterisk, kreditrisk och valutarisk. Dessa risker definieras i
finanspolicyn och effekterna begransas genom uppstallda restriktio-
ner for respektive riskexponering. Efterlevnaden sékerstélls genom
krav pa kvartalsvis rapportering till styrelsen.

Finansieringsrisk

Malet &r att ha diversifierade finansieringskéllor, vilket pa sikt leder till
lagre finansieringskostnad. En diversifierad upplaning minskar
finansieringsrisken eftersom olika marknaders och bankers specifika
forhallanden kan utnyttjas i olika marknadslégen. Vasakronan har all-
tid haft god tillgdng till bade kapitalmarknad och bankmarknad oav-
sett marknadslage.

Likvida medel uppgick till 1 616 mkr (2 480) och utgérs av banktill-
godohavanden utan bindningstid. Placering av likvida medel har
gjorts hos motparter som beddéms ha hog kreditvardighet och dar-
med |3g risk.

Likvida medel i moderbolaget uppgick till 1 605 mkr (2 479).

Rénterisk

Malsattningen ar att ha en rantebindning som ger lagst rantekost-
nad over tid utan att kravet pa lagsta niva for réntetédckningsgraden
pa 1,9 ganger riskeras. Normalt innebéar det en kort rantebindning.
Mot bakgrund av historiskt Iaga rantenivéer och en flack rante-
kurva ar rantebindningen for narvarande lang.

Kreditrisk

Kreditrisk inom finansverksamheten uppstar i likviditetsférvaltning
och vid anvandning av finansiella derivat. Malet ar att begransa ris-
ken genom spridning mellan olika motparter. Placering av likvida
medel och ingédende av derivatavtal far endast ske med motparter
som beddms ha hog kreditvardighet och darmed lag kreditrisk,
lagst A— pa Standard & Poor’s ratingskala. Loptiden far inte 6ver-
stiga 6 ménader. Derivataffarer forutsatter ISDA-avtal, vilka ger ratt
till kvittning av fordran mot skuld.

Valutarisk
Vid upplaning i utldndsk valuta ska all valutarisk elimineras.

Lanevillkor

Vasakronans avtal for obligations- och bankupplaning innehaller
en Change of Control-klausul som ger langivaren mojlighet att saga
upp lanet till dterbetalning om Vasakronan inte till minst 51 procent
ags av en eller flera av Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden.
| avtalet for certifikatsupplaning atar sig Vasakronan att inte emitte-
ra ytterligare certifikat vid agarforandring. | bankldneavtalen finns
dessutom villkor att rantetdckningsgraden inte far understiga 1,5
géanger. Avtal om kreditloften innehaller &ven villkor om att 1dn mot
sakerhet inte far dverstiga 25 procent av koncernens tillgangar.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2012



Koncernen

Moderbolaget

Forfallostruktur
- kapitalbindning

Forfallostruktur
- rantebindning

Forfallostruktur

- kapitalbindning

Forfallostruktur
- rantebindning

Forfalloar 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011

1 13234 14508 21850 25127 12619 13393 21235 22627

2 9723 11234 -995 1487 9726 9849 -995 1487

3 6981 8366 1203 500 6981 8366 1203 500

4 4016 4731 -870 1802 4016 4731 -870 1802

5 5816 2629 2082 530 5813 2629 2082 530

6 404 2763 1404 2885 404 2763 1404 2885

7 500 404 1700 2404 500 404 1700 2404

8 659 0 2959 1700 659 0 2959 1700

9 200 659 5400 2959 200 659 5400 2959

10 3300 200 4100 4900 2500 200 3300 4900

11 0 800 6000 2000 - 0 6000 1200

Summa 44833 46294 44833 46294 43418 42994 43418 42994
2012 2011 2012 2011

Réantebédrande skulder med

rorlig ranta 30674 29986 30059 27 486

Rantebadrande skulder med

fastranta 14 159 16 308 13359 15508

Totalt 44833 46294 43418 42994

Med rorlig rénta avses rantebindningstid om hogst 3 ménader.

FINANSIELLA RISKER

Finansieringsrisk Policy Utfall 2012-12-31

Kapitalbindning min 2 ar 2,7 ar

Laneforfall 12 manader max 40 % 30%

Kreditléften och likvida medel / Ianeforfall 12 manader minst 100 % 127%

Rénterisk

Réntetackningsgrad minst 1,9 ggr 2,7 ggr

Réntebindning 1-54r 4.5 ar

Réntebindningsforfall 12 ménader max 70 % 49%

Kreditrisk

Motpartsrating lagst A— uppfyllt

Valutarisk

Valutaexponering ej tillatet uppfyllt

Utfallet per 31 december 2012 var inom de restriktioner som uppstélls i finanspolicyn.
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Pensionslosningar innehas i avgiftsbestamda och formansbestam-
da pensionsplaner. De avgiftsbestdmda planerna utgérs av BTPK
och ITPK och avser huvudsakligen alderspension, sjukpension och
familjepension.

De formansbestdmda pensionsplanerna utgors av BTP, vilken ar
tryggad genom forsakring i SPP, samt ett fatal alders- och efterle-
vandeléften tryggade i Skandia. Aven de férmansbestdmda pen-
sionsplanerna omfattar i huvudsak alderspension, sjukpension och
familjepension. Utver dessa forménsbestamda pensionsplaner
innehas &ven formansbestamda pensionsataganden som Vasa-
kronan évertog fran Byggnadsstyrelsen vid bolagiseringen 1 oktober
1993. Dessa ataganden administreras av Statens tjanstepensions-
verk och har till stérsta delen tryggats hos KPA. Vasakronan har

4ven en formansbestdamd ITP som ar tryggad genom forsakring i
Alecta. Denna redovisas dock, i enlighet med redovisningsradets
uttalande 2004, som en avgiftsbestamd pension. Alecta hade vid
utgdngen av rakenskapsaret en konsolideringsgrad om 129 (113).

Enligt IAS 19 ska all formansbestdamd pensionsratt anses tjanas
in linjart 6ver anstallningstiden. Det innebdr att vardet p& pensions-
kostnaderna i koncernens resultatrékning utgérs av ett berdknat
varde som kan avvika fran de faktiskt inbetalda pensionspremierna
som redovisas i moderbolaget. | koncernens balansrakning redovi-
sas nettot av pensionsforpliktelsernas nuvarde och det verkliga
vardet pa forvaltningstiligdngarna.

Koncernen Moderbolaget

Pensionskostnader i resultatrakningen 2012 2011 2012 2011
Pensionskostnader, avgiftsbestamda 29 28 32 35
Pensionskostnader, formansbestdmda 21 20
Sarskild loneskatt pd pensionskostnader 7 7 13 14
Summa pensionskostnader i resultatrakningen 36 35 66 69

Varav redovisat som fastighetsadministration 23 28

Varav redovisat som central administration 13 7
Pensionskostnader i dvrigt totalresultat, exkl skatt
Aktuariella vinster(-)/forluster(+), inkl Ioneskatt 11 58
Restriktion for Gverskott i pensionsplan med tillgangstak, inkl loneskatt 0 -12
Summa pensionskostnader i 6vrigt totalresultat, exkl skatt 11 46
Nettoskuld formansbestdmda pensioner, koncern

2012 2011

Forandring i pensionsforpliktelse
Pensionsforpliktelse nuvarde, ingdende balans 329 293
Intianad pension genom tjanstgoring 4 5
Rénta pa pensionsforpliktelsen ¥ 12 14
Pensionsutbetalningar -21 -20
Slutreglering av pensionsplan -2 -2
Aktuariella vinster(-)/forluster(+) pa pensionsforpliktelser 2 8 39
Pensionsforpliktelse nuvirde, utgdende balans 330 330 329 329
Forandring i forvaltningstillgangar
Verkligt varde forvaltningstillgangar, ingdende balans -301 -291
Forvantad avkastning fran forvaltningstiligdngar -15 -17
Premieinbetalningar -23 -20
Pensionsutbetalningar 21 19
Aktuariella vinster(-)/forluster(+) pa forvaltningstiligangar 3 1 8
Verkligt virde forvaltningstillgangar, utgdende balans -317 -317 -301 -301
Restriktion for éverskott i pensionsplan med tillgdngstak 2 3
Ovriga pensionsataganden 3 2
Sarskild loneskatt pa nettoskuld pensioner 4 8
Nettoskuld fomansbestamda pensioner 22 41

1) Redovisade i resultatrakningen
2) och 3) Redovisade i dvrigt totalresultat

Forvaltningstillgdngarna bestar huvudsakligen av aktier, rantebar-
ande vardepapper och andelar i fonder. Den forvantade avkastning-
en pa forvaltningstillgdngarna har faststéllts genom att beakta for-
delningen mellan rantebarande vardepapper, aktier och 6vriga
tillgdngsslag hos det administrerande forsakringsbolaget under
motsvarande forpliktelsens hela 16ptid. Skillnaden mellan den fak-
tiska avkastningen och den forvantade uppgick till 1 mkr (8) och re-
dovisas som en aktuariell forlust pa forvaltningstiligdngar, se punkt
3) ovan. Forlusten utgdrs av skillnaden mellan faktisk avkastning pa
17 mkr (17) och férvantad pa 16 mkr (9).

Den aktuariella forlusten pa pensionsforpliktelser pa 8 mkr (39)
under punkt 2) ovan beror framst pa att diskonteringsrantan har

sankts jamfort med den som antogs i borjan pa aret.

Aktuariella vinster och forluster uppgar darmed netto efter

skatt till 8 mkr (46) vid utgangen av aret. Dessa aktuariella vinster
och forluster redovisas i dvrigt totalresultat enligt alternativregeln

i IAS 19. Koncernens inbetalningar till formansbestdmda planer
berdknas uppga till 24 mkr under 2013.
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Aktuariella och finansiella antagandena (%):

Koncernen

2012 2011
Diskonteringsranta 3,5 39
Inflation 2,0 2,0
Forvantad avkastning pa
forvaltningstillgdngarna 5,0 5,0
Forvantad arlig lonedkningstakt 35 35
Forvantad arlig 6kning av utbetald pension 2,0 2,0
Forvantad arlig 6kning av inkomstbasbelopp 3,0 3,0

Diskonteringsrantan &r det antagande som har storst inverkan pa
pensionsforpliktelsens storlek. En férandring av diskonteringsréan-
tan med 1 procentenhet skulle till exempel férandra nuvardet av
pensionsforpliktelsen med 38 mkr.

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget

2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011
Forutbetalda Aktiepant 1615 2230 Inga Inga
hyresintakter 889 982 - - Fastighetsinteckningar 14141 11477 Inga Inga
L{pplukp“a ” . . ,  Summa 15756 13707  Inga  Inga
TGS & alz ol = Eventualforpliktelser 32 47 293 409
Moms 118 157 7 9
Depositioner 92 83 _ 0 Fastighetsinteckningar och aktiepanter ar stéllda som sékerhet for

; koncernens réantebérande skulder.

Uppvlupna driftkostnader 63 8 = = Vasakronan ansvarar solidariskt for skulderna i Stora Ursvik KB
Fastighetsskatt 42 44 - ~  vilketvid utgéngen av aret innebar en eventualférpliktelse pa 32 mkr
Semesterloner, sociala (47). Med moderbolagets eventualforpliktelser pa 293 mkr (409)
avgifter samt personalens avses ansvar for skulder i koncernens handels- och kommandit-
kallskatt 37 40 36 40 bolag dar moderbolaget &r bolagsman.
Ovriga poster 398 235 52 38 Vasakronan har for intressebolagen Jarvastaden AB respektive
Summa 2153 2239 605 689 Stora Ursvik KB stallt garanti for fullgérande av exploateringsavtal
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Derivatinstrument i koncernens och moderbolagets
balansrakning

Redovisade som finansiella tillgdngar 2012 2011
Derivatinstrument —
Derivatinstrument anvands i huvudsak for att uppna énskad rante- Ranteswappar 10 20
bindning i 1&neportfslien. Darutéver anvands valutaderivat for att eli- Summa 10 20
minera all valutaexponering pa lan i utlandsk valuta, men ocksa for
att eliminera all inflationsrisk vid uppléning genom realrénteobliga-
tioner. Derivatinstrument anvénds aven for att sakra priserna for en Redovisade som finansiella skulder 2012 2011
del av de‘n fram?ida elfﬁrprukningen. o o . Ranteswappar 1529 —1004

Samtliga derivat redovisas till verkligt varde i balansrakningen. Da e -

vardet pa derivaten gar att harleda fran prisnotering frén motpart till- Forlangningsbara rénteswappar -83 -123
hor de niva 2 i verkligt véarde hierarkin enligt IFRS 7. Verkligt varde Elderivat -19 -17
baseras pa diskontering till marknadsrénta av framtida kassafléden Summa ~1631 1144
for respektive 1Bptid. Netto derivatinstrument -1621 -1124

Klassificering av finansiella instrument koncernen

Poster som
ar foremal
Derivat ej for verkligt Léne- och kund- Summa redovisat

sakringsredovisning vardesakring fordringar vérde Verkligt varde
Finansiella tillgangar 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011
Likvida medel - - - - 1616 2480 1616 2480 1616 2480
Lan sakrade till verkligt varde - - 34 77 - - 34 77 34 0
Derivatinstrument 10 20 - - - - 10 20 10 20
Kundfordringar - - - - 40 64 40 64 40 64
Summa 10 20 34 77 1656 2544 1700 2641 1700 2564

Poster som

ar foremal

Derivat ej for verkligt Summa redovisat

sakringsredovisning vardesakring Finansiella skulder varde Verkligt varde
Finansiella skulder 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011
Obligationslan - - - - 20398 20658 20398 20658 20995 21068
Banklan - - - - 16694 19436 16694 19436 16821 19441
Certifikatslan - - - - 7741 6200 7741 6200 7747 6206
Derivatinstrument 1631 1144 - - - - 1631 1144 1631 1144
Leverantorsskulder - - - - 145 120 145 120 145 120
Summa 1631 1144 - - 44978 46414 46609 47558 47339 47979

Derivat varderas till verkligt varde i balansrakningen och 6vriga
finansiella instrument till upplupet anskaffningsvarde. For rante-
barande skulder, som utgdrs av obligations-, bank- och certifikats-
1&n, avviker verkligt varde fran det redovisade upplupna anskaff-
ningvardet. Verkligt varde faststalls utifrén aktuell rantekurva med
tillagg for upplaningsmarginal, vilket ger en lagre ranta an den avta-
lade rantan pa lanen. En redovisning till verkligt varde skulle darfor
Oka koncernens rantebarande skulder med 730 mkr och minska
det egna kapitalet med 570 mkr.

Likviditetsrisk — Ioptidsanalys

L&n som tidigare varit foremal for sakringsredovisning periodiseras
under kvarvarande I6ptid och upptas till 34 mkr (77). Over-/under-
varden for lan i utlandsk valuta redovisas mot under-/dvervarden
for tillhérande valutaderivat och éver-/undervarden i realrénteobli-
gationer redovisas mot under-/6vervarden for tillhérande realrénte-
swappar.

For évriga finansiella instrument bedéms inte redovisat varde
avvika fran verkligt varde.

Koncernen 2012 2011

0-1ar 1-2 ar 2-5 ar Merén 5 ar 0-1ar 1-2 ar 2-5ar Merian5 ar
Obligationslan -3608 -7005 -10068 -1291 -4 857 -6531 -9158 2477
Banklan -2979 -3301 -8171 -5283 —4999 -5739 -8059 -2742
Certifikatslan -7770 - - - -6 250 - - -
Réntederivat -300 -275 -841 -1106 -79 -105 -237 -252
Valutaderivat — inflode 10 5 - - 14 14 7 -
Valutaderivat — utflode -8 -4 - - -13 -13 -6 -
Elderivat -19 - - - -17 - - -
Leverantorsskulder -145 - - - -120 - - -
Summa -14819 -10580 -19080 -7 680 -16321 -12374 -17453 -5471

Beloppen avser framtida ej diskonterade kassafléden for finansiella
skulder inklusive ranta, uppdelat efter den tid som &terstar fram till
avtalsenlig forfallotidpunkt. Balansdagens rénta, for respektive 1an

och derivat har anvants for att berakna framtida kassafléden for
samtliga skulder. Balansdagens véxelkurs har anvants for valuta-
derivat.
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Koncernen Moderbolaget

2012 2011 2012 2011
Av-/nedskrivningar 12 10 23 -682
Berdknade formansbestamda pensionskostnader 27 -36 0 -6
Forsaljning/avveckling av koncernbolag - - -680 -309
Forsaljning av inventarier 2 - -
Resultatandel i joint venture - -1 -
Summa -13 -27 -657 -997
Néarstaende Transaktioner

Utdelning genom reglering av redovisat koncernbidrag och ordinarie utdelning till moderbolaget har skett med
Moderbolag totalt 1 273 mkr.

Forsta, Tredje och Fjarde AP-fonden forhyr kommersiella lokaler till marknadsmassiga villkor. Den revers pa

270 mkr som erholls som delbetalning vid forsaljningen av fastigheterna i Nacka Strand under forsta kvartalet

Moderbolagets dgare 2012 saldes till Forsta AP-fonden pa marknadsméssiga villkor.
For uppgift om ersattningar, se not 9. Ingen styrelseledamot har direkt eller indirekt varit delaktig i nagon afféars-
Styrelse transaktion med Vasakronan. Presentation av styrelsen finns pé sidan 46.
For uppgift om ersattningar, se not 9. Ingen ledande befattningshavare har direkt eller indirekt varit delaktig i
Ledningsgrupp nagon affarstransaktion med Vasakronan. Presentation av ledningsgruppen finns pa sidan 47.
Dotterbolag Framgér av not 20.
Koncernbolag Framgar av not 10 och 20.
Intressebolag Framgar av not 21 och 23.
Joint venture Framgér av not 22.

Utdelning som betalades ut under 2012 avseende foregédende ar
utgjordes av det redovisade koncernbidraget pa 1 061 mkr ( 26,60
kronor per aktie) och ordinarie utdelning pa 212 mkr (5,30) kronor
per aktie. Pa arsstimman den 14 maj 2013 kommer styrelsen att
foresla en utdelning pa 1 177 mkr (1 273), motsvarande 29,40
kronor per aktie (31,90) i form av redovisat koncernbidrag pa

1 035 mkr och ordinarie utdelning pa 142 mkr.

Inga vasentliga handelser har intraffat efter balansdagen som pé-
verkar beddmningen av Vasakronans finansiella stallning.
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Forslag till vinstdisposition

Koncernens resultat- och balansrakning samt moderbo-
lagets resultat- och balansrakning blir foremal for fast-
stallelse pa arsstamman den 14 maj 2013.

Till arsstimmans forfogande star féljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 12530517417 kr
Arets resultat 408 383 195 kr
Summa 12938900612 kr

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras sa att:
Till aktiedgaren utdelas 142 134 028 kr
| ny rékning 6verfors 12 796 766 584 kr

Summa 12938900612 kr

Till stamman foreslas en utdelning om totalt 1 177 365 028
kr, varav 1 035 231 000 kr avser koncernbidrag som
redovisats som skuld till Vasakronan Holding AB och
142 134 028 kr avser ordinarie utdelning.

Styrelsen finner att féreslagen utdelning ar férsvarlig
med hansyn till de bedémningskriterier som anges i
17 kap 3 § andra och tredje styckena i aktiebolagslagen
avseende bolagets verksamhet, omfattning och risker
samt konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i
ovrigt.

Styrelsen och verkstallande direktéren férsakrar att koncernredovisningen har upprattats i enlighet med internatio-
nella redovisningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och ger en rattvisande bild av koncernens stallning och
resultat. Arsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed och ger en rattvisande bild av moderbo-
lagets stallning och resultat. Forvaltningsberattelsen for koncernen och moderbolaget ger en rattvisande dversikt dver
utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker
och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 20 mars 2013

Lars Lundquist
Styrelsens ordférande

Mats Wappling
Vice styrelseordférande Ledamot

Jan-Olof Backman

Eva Halvarsson Kerstin Hessius Rolf Lydahl
Ledamot Ledamot Ledamot
Johan Magnusson Peter Moller Per Uhlén
Ledamot Arbetstagarrepresentant Ledamot

Fredrik Wirdenius
Ledamot och
verkstéllande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits den 21 mars 2013
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till &rsstimman i Vasakronan AB (publ), org.nr 556061-4603

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Vasakronan AB (publ) fér ar 2012 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 40-44. Bolagets arsredo-
visning och koncernredovisning ingar i den tryckta versionen av
detta dokument pa sidorna 38-84.

Styrelsens och verkstallande direktdérens ansvar
for arsredovisningen och koncernredovisningen
Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att uppratta en arsredovisning som ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen och en koncernredovisning som ger
en rattvisande bild enligt International Financial Reporting Stan-
dards, sasom de antagits av EU, och &rsredovisningslagen, och
fér den interna kontroll som styrelsen och verkstéllande direkto-
ren bedémer ar nodvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen och koncernre-
dovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed
i Sverige. Dessa standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav
samt planerar och utfér revisionen for att uppna rimlig sakerhet
att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller
vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhamta revi-
sionsbevis om belopp och annan information i arsredovisningen
och koncernredovisningen. Revisorn véljer vilka atgarder som ska
utforas, bland annat genom att bedéma riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbe-
démning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som
ar relevanta for hur bolaget uppréattar arsredovisningen och kon-
cernredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att
utforma granskningsatgarder som ar &andamalsenliga med han-
syn till omsténdigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande
om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefat-
tar ocksa en utvardering av andamalsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anvants och av rimligheten i styrelsens
och verkstéllande direktérens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvardering av den évergripande presentationen i ars-
redovisningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden
Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den
31 december 2012 och av dess finansiella resultat och kassaflé-
den for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen
har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vésentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finan-
siella stallning per den 31 december 2012 och av dess finan-
siella resultat och kassafléden for aret enligt International Finan-
cial Reporting Standards, sasom de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidorna 40-44. Férvaltningsberattelsen ar
férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstamman faststaller resultatrak-
ningen och balansrakningen fér moderbolaget och koncernen.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2012

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT

LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Utbver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi aven utfort en revision av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust samt styrelsens och verk-
stallande direktérens forvaltning for Vasakronan AB (publ) for ar
2012. Vi har aven utfort en lagstadgad genomgang av bolags-
styrningsrapporten.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust, och det &r styrelsen och
verkstéllande direktéren som har ansvaret for forvaltningen
enligt aktiebolagslagen samt att bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 40-44 ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sakerhet uttala oss om férslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust och om for-
valtningen pa grundval av var revision. Vi har utfért revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dis-
positioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for
detta for att kunna bedéma om férslaget ar forenligt med aktie-
bolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver
var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen gran-
skat vasentliga beslut, dtgarder och forhallanden i bolaget for att
kunna beddma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktoren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven gran-
skat om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktoren pa
annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat enligt ovan ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Darutéver har vi last bolagsstyrningsrapporten och baserat pa
denna lasning och var kunskap om bolaget och koncernen anser
vi att vi har tillracklig grund for vara uttalanden. Detta innebar
att var lagstadgade genomgang av bolagsstyrningsrapporten har
en annan inriktning och en véasentligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt Inter-
national Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige
har.

Uttalanden
Vi tillstyrker att arsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats, och dess lagstad-
gade information &r férenlig med arsredovisningens och koncern-
redovisningens évriga delar.

Stockholm den 21 mars 2013

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Finansiella rapporter
Kvartalsoversikt

Kvartalsoversikt

Belopp i mkr Q4 2012 Q3 2012 Q2 2012 Q1 2012
RESULTATRAKNINGAR

Nettoomsattning 1508 1481 1531 1449
Driftkostnader och fastighetsadministration —268 -203 —247 -262
Underhéllskostnader -46 —26 -30 -30
Fastighetsskatt -118 -111 -114 -117
Tomtrattsavgéald 27 -36 =31 =31
Driftnetto 1049 1105 1109 1009

Forsaljningsintékter byggratter - - - -
Resultat tjdnsteverksamhet = = — _

Central administration 24 -18 -19 -20
Resultat fran andelar i joint ventures och intressebolag 1 0 -1 -1
Ovriga rorelsekostnader 0 0 0 0
Réntenetto -379 -414 -354 -430
Resultat fore vardeforandringar och skatt 647 673 735 558
Vardefoérandring forvaltningsfastigheter 171 66 578 439
Orealiserad vérdeforandring finansiella instrument -193 -416 -357 413
Avyttrad/nedskriven goodwill -4 -34 -11 -13
Resultat fore skatt 621 289 945 1397
Skatt 1262 -2 -229 -360
Periodens resultat 1883 287 716 1037
Q4 2011 Q3 2011 Q2 2011 Q12011
BALANSRAKNINGAR
Forvaltningsfastigheter 84074 83029 83301 80325
Eget kapital 32660 31549 31259 30753
Réntebadrande skulder 31599 31758 31587 29 568
Balansomslutning 89319 89 285 89051 86674
NYCKELTAL
Fastighetsrelaterade uppgifter
Area pa balansdagen, tkvm 2601 2 600 2 640 2 563
Antal fastigheter pa balansdagen 193 194 199 192
Marknadsvarde fastigheter pa balansdagen, mkr 84 074 83029 83301 80 325
Nettoinvesteringar, mkr 875 -287 2 408 2176
Uthyrningsgrad pa balansdagen, ekonomisk, % 93 93,4 93,1 93,7
Overskottsgrad, % 70 75 72 70

Finansrelaterade uppgifter

Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 3,3 34 3,6 3,7
Aterstaende genomsnittlig réantebindningstid pa balansdagen, &r 45 47 47 4.4
Rantetackningsgrad for perioden, ggr 2,7 2,6 3,1 2,3
Soliditet pa balansdagen, % 37 35 35 35

Ovriga uppgifter
Antal anstéllda pa balansdagen 337 335 335 325
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Finansiella rapporter
Femarsoversikt

Femarsoversikt

Belopp i mkr 2012 2011 2010 2009 2008
RESULTATRAKNING

Hyresintakter 5969 6 048 5508 5367 3937
Driftkostnader och fastighetsadministration -980 -1 098 -1083 -1076 -876
Underhéllskostnader -132 -147 -166 -170 -178
Fastighetsskatt -460 -480 -433 -409 -240
Tomtrattsavgald -125 -112 -112 -133 -45
Driftnetto 4272 4211 3714 3579 2598
Forsaljningsintakter byggratter - - - - 3
Resultat tjansteverksamhet - - - -4 8
Central administration -81 -89 -106 -171 -160
Resultat frdn andelar i joint ventures och intressebolag -1 -3 2 12 25
Ovriga rorelsekostnader 0 -2 -1 -10 -
Réntenetto -1577 -1649 -1274 -1320 -1426
Resultat fore vardeforandringar och skatt 2613 2468 2335 2086 1043
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 1254 3773 4029 -4 528 -2 579
Orealiserad vardeférandring finansiella instrument -553 -931 103 63 -
Avyttrad/nedskriven goodwill -62 =27 -12 -69 -
Resultat fore skatt 3252 5283 6 455 -2448 -1536
Skatt 671 -1345 -1647 672 1133
Resultat fran avvecklad verksamhet - - 502 422 -30
Arets resultat 3923 3938 5310 -1354 -433

BALANSRAKNINGAR

Forvaltningsfastigheter 84 074 82 370 77 633 71784 74 252
Eget kapital 32660 29716 26 683 24763 27 288
Réntebarande skulder 44 833 46 294 46 490 40 439 41 743
Balansomslutning 89319 88 646 84 166 76 660 80 643
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Finansiella rapporter
Femarséversikt

Femarsoversikt

Belopp i mkr 2012 2011 2010 2009 2008
NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade uppgifter

Area pa balansdagen, tkvm 2601 2762 2817 2 699 3201
Antal fastigheter pa balansdagen 193 216 222 222 303
Antal bostadsldgenheter pa balansdagen 1285 1501 1704 1 648 9 660
Marknadsvérde fastigheter pa balansdagen, mkr 84 074 82 370 77 633 66 383 74 551
Marknadsvarde pa balansdagen, kr/kvm 32324 29 823 27 559 24 595 23290
Nettoinvesteringar, mkr 820 962 2 265 1428 21758
Forvarv, mkr 2970 136 5590 642 28 627
Avyttringar, mkr -4 370 -1074 -5391 -2 283 -8974
Investeringar i projekt, mkr 2 220 1900 2 066 3069 1815
Hyresvarde pa balansdagen, mkr 6561 6719 6452 5950 6227
Uthyrningsgrad pé balansdagen, ekonomisk, % 93,0 93,0 92,8 919 91,5
Overskottsgrad pé balansdagen, % 72,0 70,0 67,0 67,0 66
Direktavkastning totalt bestand, % 52 5,4 54 52 51
Vardeforandring totalt bestand, % 16 50 59 5,4 -6,3
Totalavkastning totalt bestand, % 6,9 10,6 11,5 -0,2 -1,4

Finansrelaterade uppgifter

Genomsnittlig rdnta pa balansdagen, % 3,3 3,8 33 3,0 4,7
Aterstadende genomsnittlig rantebindningstid pa

balansdagen, ar 4.5 3,4 1,7 1,7 19
Réntetackningsgrad pa balansdagen, ggr 2,7 2,5 29 2,8 2,2
Soliditet pa balansdagen, % 37 34 32 32 34
Skuldsattningsgrad pa balansdagen, ggr 1,4 1,6 1,7 1,6 1,5
Réntabilitet p& eget kapital, % 13,5 15,0 21,7 -3,5 -0,6

Kassaflodesrelaterade uppgifter
Kassaflode fran den lépande verksamheten fore

forandring i rorelsekapitalet, mkr 2432 2 386 2339 2101 1373
Kassaflode fran den Iépande verksamheten, mkr 2341 2674 2542 2 002 1642
Kassaflode fran investeringsverksamheten, mkr -463 -978 -2 282 -1420 -21473
Kassaflode fran finansieringsverksamheten, mkr -2 742 -1661 1895 -2 530 22 034
Arets kassaflode, mkr -864 35 2155 -1948 2203
Ovriga uppgifter

Medelantalet anstallda 332 341 405 556 403
Antal anstéllda pa balansdagen 337 336 364 461 662
varav anstallda i fastighetsforvaltningen 337 336 364 461 496
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Fastighetsforteckning

Fastighetsforteckning

Foér mer
information om
Vasakronans fastigheter,
se den utdkade fastig-
hetsférteckningen pa
www.vasakronan.se

Stuten 12. Regeringsgatan Stockholm
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Fastighetsforteckning

Stockholms innerstad
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STOCKHOLMS INNERSTAD

Uthyrningsbar

Finansiella rapporter
Fastighetsforteckning

area exkl Kontor Butiker Bostader Ovrigt Taxeringsvirde
Nr  Fasti G, garage, kvm kvm kvm kvm kvm tkr
1 Argus8 Skeppsbron 38/ Packhusgrand 7 / Tullgrand 4 / Osterlanggatan 47 5165 5159 - - 6 204 000
2 Beridarebanan 11 Sergelgatan 8-14 / Sveavagen 5-9 Hitechbuilding / Master Samuelsgatan 42 24 352 18016 4018 - 2318 1017000
2 Beridarebanan 4 Sergelgatan 16-18/ Sveavagen 13/ Lakarhuset 12943 7939 3561 - 1443 554 000
2 Beridarebanan 77 Sveavagen 17/ Sergelgatan 20-22 / Hotorget 2-4 14972 8669 5507 - 796 621 000
Drottninggatan 53 / Méaster Samuelsgatan 50-60 / Bryggargatan 1-9/ Klara
3 Blamannen 20 Norra Kyrkogata 14 65526 33109 15866 6426 10125 2705000
4 Bremen 1 Tegeluddsvagen 3-7 21334 19239 - - 2095 365000
5 Diamanten 11 Kungsholmsgatan 23 / Pipersgatan 22 2143 1404 - 143 596 44600
6 Gamen 12 Gotgatan 74-80/ Vartoftagatan 21-51 31192 7647 6759 13895 2891 872000
6 Gamen8 Asogatan 106A-108 / Gotgatan 72A 5835 5342 493 - - 167 000
7 Garnisonen Karlavégen 96-112/ Oxenstiernsgatan 15/ Linnégatan 87-89/ Banérgatan 16-30 136162 109574 2567 - 24021 2487 000
8 Getingen 11 Sveavagen 163-167 / Ynglingagatan 18 23853 14910 3246 - 5697 401 000
9  Gronlandet Norra 1-5 Drottninggatan 96-98 / Wallingatan 2 / Holldndargatan 17 / Kammakargatan 15 15572 14057 - - 1515 428 000
Sveavéagen 2-10/ Hamngatan 24-32 / Master Samuelsgatan 39A-B /
10 Héstskon 12 Malmskillnadsgatan 13-17, 36-40/ Sergelarkaden 2 / Sergelgédngen 53218 43030 8627 - 1561 1478000
10 Hastskon 9 Hamngatan 22 / Regeringsgatan 45 9667 5178 4489 - - 379000
11 Jakob Storre 18 Jakobsgatan 2-8 / Regeringsgatan 8-24 / Véstra Tradgardsgatan 7 26 590 20604 1242 - 4744 891 000
12 Kungliga Tradgarden 7 Hamngatan 25-27 / Vastra Tradgardsgatan 10-12 5423 3463 1945 - 15 262 800
13 Kurland 11 Hollandargatan 21A / Kammakargatan 32 2274 2229 - - 45 55800
14 Lyckan 10 Lindhagensgatan 124-132 / Hornsbergsvégen 17 23718 21893 69 - 1756 467 000
14 Lyckan9 Lindhagensgatan 122 / Nordenflychtsvagen 55 7261 7260 - - 1 -
15 Matrosen 4 Birger Jarlsgatan 2-4 / Nybrogatan 3/ Ingmar Bergmans gata 1-3 9264 6477 629 - 2158 407 000
16 Munklagret 21 Hantverkargatan 15/ Parmmatargatan 12 6330 6330 - - - 173000
16 Murmastaren 3 Hantverkargatan 29 / Garvargatan 8-12 16 086 15966 - - 120 303 000
17 Nattugglan 14 Vastgotagatan 57 / Folkungagatan 44 / Asogatan 101 22 600 22035 - - 565 448 000
Andra Bassangvagen 16-18/Hangovéagen 17-37 / Sodra Bassangkajen 20- 34/
18 Neapel 3 Sodra Kajen 35-39 47 081 28889 359 - 517833 744 000
19 Parkering Rotterdam 1 Fjarde Bassangvéagen / Hamburgsvagen - - - - - -
20 Pennféktaren 11 Vasagatan 7 12010 10426 - - 1584 725000
Hamburgsvéagen 12-14 / Fjarde Bassangvagen 11-19/ Malmvagen 7-13/
21 Riga2 Tredje Bassangvagen 2-14 24686 21431 3255 - - 425000
Hangovagen 18-20/ Andra Basséngvagen 8A-10/ Hamburgsvagen 7-10/
22 Rotterdam 1 Tredje Bassangvagen 11-15 24612 7 698 - - 16914 -
23 Sandbacken Mindre 39 Tjérhovsgatan 21 A 4033 3991 - - 42 71400
24 Sejlaren 7 Sveavagen 25-29 / Olofsgatan 6 / Olof Palmes gata 7 / Apelbergsgatan 44 10232 8515 647 - 1070 410000
25 Skjutsgossen 8 Krukmakargatan 15-21 12275 12274 - - 1 187 000
26 Skravelberget Mindre 12-13 Hamngatan 2/ Birger Jarlsgatan 1-5/Smélandsgatan 5 9052 6431 1355 - 1266 439 000
27 Skéaren3 Master Samuelsgatan 11 / Norrlandsgatan 12 1758 1350 284 - 124 71000
28 Spektern 13 Hamng. 29-33 / Regeringsg. 26-32 / Sergelgéngen / Vastra Tradgérdsg. 17 28192 21721 4725 - 1746 1179000
29 Sperlingens Backe 45 Stureplan 2 3905 2914 306 - 685 164 000
29 Sperlingens Backe 47 Birger Jarlsgatan 16/ Grev Turegatan 1 8222 6447 525 - 1250 361 000
30 Starkstrommen 2 & 4 Midskogsgrand 1-5 9192 5859 - - 3333 20900
31 Stuten 12 Kungsgatan 25-27 / Regeringsgatan 67-71 / Oxtorgsgatan 2-4 14 888 - 12208 - 2680 774 000
32 Styckjunkaren 11 Birger Jarlsgatan 6D & 10 1615 1345 153 - 117 71000
32 Styckjunkaren 7 Birger Jarlsgatan 14 / Grev Turegatan 2 / Riddargatan 2 2244 1679 473 - 92 98 000
33 Styrpinnen 12 Hamngatan 13 2223 1902 320 - 1 111000
34 Styrpinnen 15 Kungstradgardsgatan 16 / Nackstromsgatan 1 3647 3444 - - 203 98 000
35 Sumpen 14 Lastmakargatan 6 / Norrlandsgatan 22 2046 1529 517 - - 75000
35 Sumpen 15 Stureplan 17-19/ Birger Jarlsgatan 19/ Kungsgatan 1 3981 3075 748 - 158 205 000
35 Sumpen 16 Stureplan 13/ Lastmakargatan 2-4 3010 2328 151 - 531 138 000
36 Svea Artilleri 14 Valhallavagen 117 Hus 81-Hus 85 15253 13048 - - 2205 260000
37 TreVapen 2 Valhallavagen 185-215/ Lindarangsvéagen 1-7 / Borgvégen 6-22 38473 38405 - - 68 721000
38 Uggleborg 12 Vasagatan 14-18/ Klara Vastra Kyrkog. 9-15/ Klara Vattugrand 1/ Klarafaret 4 35963 34234 1582 - 147 1097 000
39 Uppfinnaren 1 Valhallavagen 136/ Artillerigatan 64-66 / Skeppargatan 65 16 023 16023 - - - 305800
39 Uppfinnaren 2 Ostermalmsgatan 87 / Artillerigatan 62 A-B / Skeppargatan 61-63 16819 15509 - - 1310 479 000
40 Vildmannen 6 Biblioteksgatan 11 / Lastmakargatan 1 6320 4060 1442 - 818 310000
41 Aigen 24 Brahegatan 45 & 47-49 9351 6217 - 2951 183 184 000
Summa Stockholm innerstad 908586 680274 88068 23415 116 829 24 454 300
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Stockholms ytteromrade
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Finansiella rapporter
Fastighetsforteckning

STOCKHOLMS YTTEROMRADE

Uthyrningsbar

area exkl Kontor Butiker Bostader Ovrigt Taxeringsvarde

Nr  Fasti i G, garage, kvm kvm kvm kvm kvm tkr
1 Albydal 3 Sundbybergsvagen 1-3/ Solna Access 28246 24607 - - 3639 331000
2 Alvik1:18 Gustavslundsvagen 129-145 47986 44 437 80 - 3469 876 305
3 Bladet3 Barks vag 5-17 31653 29903 - - 1750 378000
4 Bredbandet 1 (Fd Hekla 2) Isafjordsgatan 2-4 / Dalviksgatan / Gronlandsgatan / Kistavégen - - - - - 10800
5 Bromsten 9:1 Sulkyvagen 1-31/ Sulkyvagen 2-32 18872 - - - 18872 55765
6 Estldandaren 10 Nyodlingsvagen 7 A-B / Sollentunavagen 82-84 3300 3240 - - 60 24075
7 Godset4 Sturegatan 3-9/ Fabriksgrand 1/ Jarnvagsgatan 2-10/ Lysgrand 21722 16453 3366 - 1903 304 000
8 Heklal Isafjordsgatan 14-16/ Blafjallsgatan / Gronlandsgangen / Kistagdngen 36119 30558 1072 - 4489 540 255
9 Hingsten 1 Kemistvéagen 1B 6174 6173 - - 1 50400
10 Harddisken 1 (Fd Hekla4) Isafjordsgatan 10/ Hans Werthéns Gata / Gronlandsgatan / Dalviksgatan - - - - - 58025
11 Jarvaféltet Jéarva Dammtorp / Sjovagen / Mellersta Jarvafaltet 5501 152 - 75 5274 100
12 Katla1 Kista Science Tower / Farogatan 33 (Huvudentré) / Hanstavagen 11, 21, 27, 29 48804 40724 422 - 7658 885000
13 Knarrarnas 2 Knarrarndsgatan 1-11 / Hanstavégen 2 / Isafjordsgatan 1/ Kista Entré 42 652 36756 - - 5896 603 000
14 Kronan 1 Sturegatan 2-4 B/ Ekensbergsvdgen / Prastgardsgatan 1-3 / Tallgatan 23075 15431 3034 - 4610 296 000
15 Modemet 1 (Fd Hekla 3) Isafjordsgatan 10-12 / Hans Werthéns Gata 1 19774 19774 - - - 379000
16 Noten 3 Solna strandvag 96-122 35800 34472 - - 1328 616 000
17 Néten 5 Solna strandvag 62-86 29202 27910 32 - 1260 360 000
18 Oden 20-22 Friggavagen 22-24, Odenvagen 2-10 med flera 26 852 4413 11577 6242 4620 379304
19 Polisen 2 Terminalvagen 24, 32-40 45643 44 583 - - 1060 792 600
20 Primus1 Primusgatan 16-20 27607 26232 - - 1375 408 600
21 Rosenborg 1 Gustav Ill:s Boulevard 54-58 10306 9588 - - 718 284000
22 Rosenborg 2 Gustav Ill:s Boulevard 62-66 10921 10921 - - - 294000
23 Rosenborg 3 - - - - - - 95 000

Rosenborg 3

24 (fd Rosenborg 4) - - - - - - -
25 Rosteriet 6 och 8 Lilieholmsvagen 28-30 / Trekantsvagen 13/ Lovholmsvéagen 17421 17382 - - 39 190803
26 Sickladn 37:49 Kvarnholmsvagen 56 34993 1425 - - 33568 -
27 Skytten 2 Skytteholmsvagen 14-18 / Hannebergsgatan 33 4289 4105 - - 184 44 200
28 Styckjunkaren 2 Armégatan 40 7914 7106 - - 808 94 600
29 Sundbyberg 2:44 - - - - - - 12313
30 Telefonfabriken 1 Telefonvagen 22A-30, LM Ericssons vag 12-32 m.fl. 106 506 92 304 1694 4884 7624 831139
31 Tingshuset 1 Huddinge Stationsvag 5-7 5872 5763 - - 109 51900
32 Vagnfjadern 1 Enkopingsvagen 80 - - - - - 4870
33 Alta37:19 - - - - - - 2320
Summa Stockholm ytteromrade 697204 554412 21277 11201 110314 9253374

2. Alvik 1:18, Gustavslundsvéagen 12. Katla 1, Kista Science Tower
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Region Goteborg
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1. Gullbergsvass 1:16, Lilla Bommen
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REGION GOTEBORG

Uthyrningsbar

Finansiella rapporter
Fastighetsforteckning

area exkl Kontor Butiker Bostader Ovrigt Taxeringsvirde

Nr  Fasti G, garage, kvm kvm kvm kvm kvm tkr
1 Gullbergsvass 1:16 Lilla Bommen 1-2 / Hamntorget 1 31980 25964 691 - 5325 574 398
2 Gullbergsvass 16:1 Gullbergs Strandgata 2-4, 6-8 22831 21774 - - 1057 396 000
3 Gullbergsvass 3:3 Vikingsgatan 1-5/ Gullbergs Strandgata 3-7 15546 14781 110 - 655 256 000
4 Garda 18:23 Védursgatan 6 12194 11953 - - 241 175000
5 Garda18:24 Gérdatorget 1-2 8738 8061 - - 677 109 000
6 Heden?22:19 Bohusgatan 13-15/ Skanegatan 24176 19361 - - 4815 318000
7 Heden42:1 Skéanegatan 5/ Ernst Fontells Plats 52382 38650 - - 13732 837000
8 Heden42:2 - - - - - - -
9 Heden42:4 Ullevigatan 11 20550 20550 - - - -
10 Heden42:5 - - - - - - -
11 Heden46:1 Ullevigatan 15 16534 16534 - - - 310000
12 Heden 705:14 Skéanegatan 5 - - - - - -
13 Hogen 3:1 Harkeshultsvagen 2, Rahult Partille 836 - - - 836 -

Arkaden / Fredsgatan 1-3 / Drottninggatan 38-44 & 46-48 / Sodra Hamngatan
14 Inom Vallgraven 11:6 37-41 & 43/ Ostra Hamngatan 36 21003 10021 9358 - 1624 741233
15 Inom Vallgraven 17:3 Drottninggatan 13/ Vastra Hamngatan 10/ Kyrkogatan 20-22 4125 3718 368 - 39 81 000
16 Inom Vallgraven 19:18 Kyrkogatan 44 / Ostra Hamngatan 31 2760 1751 764 - 245 56 600
16 Inom Vallgraven 19:7 Drottninggatan 37 / Ostra Hamngatan 29 2183 1513 670 - - 44000
16 Inom Vallgraven 19:9 Ostra Hamngatan 33 / Kyrkogatan 46 1769 783 986 - - -
16 Inom Vallgraven 20:6 Kungsgatan 50 / Kyrkogatan 25 3690 1329 1938 - 423 106 000
16 Inom Vallgraven 20:7 Ostra Hamngatan 35 / Kyrkogatan 27 1818 1241 571 - 6 49 800
16 Inom Vallgraven 20:14 Kungspassagen, Kungsgatan 48 / Kyrkogatan 23 3979 3020 816 - 143 99 536
17 Inom Vallgraven 22:15 Kungsgatan 27-29 / Véastra Hamngatan12-16 / Vallgatan 14 9371 4534 3751 - 1086 200000
18 Inom Vallgraven 22:16 Kungsgatan 35-39 / Vallgatan 22 10806 3580 7173 - 53 257 000
19 Inom Vallgraven 33:10 Magasinsgatan 22 & 24 3146 1747 690 404 305 43 455
20 Inom Vallgraven 59:14/59:9 Ekelundsgatan 8-10/ Kungsgatan 26-32 / Magasinsgatan 7A & 7C / Kyrkogatan 1 10295 6805 1473 1339 678 30000
21 Inom Vallgraven 61:11 Kungsgatan 12-16 & 18/ Kappsléngareliden 1/ Otterhéllegatan 12 & 16 10028 7 266 1405 - 1357 107 200
22 Inom Vallgraven 7:5 Ostra Hamngatan 52 / Ostra Larmgatan 15-21 / Kungsgatan 61-67 / Centrumhuset 8885 4063 3421 - 1401 265000
23 Inom Vallgraven 8:18 Kungsgatan 58-60/ Kompassen / Kyrkogatan 35839 / Ostra Larmgatan 9-13 10590 498 6453 - 3639 365000
24 Inom Vallgraven 9:13 Fredsgatan 6-10/ Drottninggatan 49-65 / Kyrkogatan 60 / Ostra Larmgatan 3-7 8159 1705 3278 - 3176 291 296
25 Lindholmen 28:1 Therese Svenssons gata 11 3898 3898 - - - 70000
26 Lorensberg 45:16 Storgatan 53/ Sodra vagen 3-5 6917 5413 1357 23 124 93395
27 Lorensberg 55:3 Sodra Vagen 25 1960 1950 - - 10 -
28 Nordstaden 10:20 Képmansgatan 9/ N:a Hamngatan 18 / O:a Hamngatan 30-34 6520 3577 2432 - 511 174000
Kopmansgatan 11, 11B, 13-25/ Gotgatan 13-15, 14-16/

29 Nordstaden 10:23 Norra Hamngatan 20-34 27524 11809 14068 - 1647 970616
30 Nordstaden 17:6 Kronhusgatan 9-13 4611 2259 330 - 2022 28200
31 Nordstaden 21:1 Kronhusgatan 2 / Packhusplatsen 2 / Smedjegatan 1A 5125 4501 602 - 22 55400
32 Nordstaden 31:1 S:t Eriksgatan 3/ Nedre Kvarnbergsgatan 3 2317 2040 - - 277 -
33 Nordstaden 8:27 Ostra Hamngatan 18, 24 / Nordstadstorget 3 / Spannmélsgatan 43138 21669 20158 - 1311 1283512
Summa Region Géteborg 420384 288318 82863 1766 47437 8387641
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Finansiella rapporter
Fastighetsforteckning

Region Oresund
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12. Jungmannen 1, Véastra Hamnen

5. Paronet 17, Ruben Rausings gata

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2012



Finansiella rapporter
Fastighetsforteckning

MALMO
Uthyrningsbar

area exkl Kontor Butiker Bostader Ovrigt Taxeringsvarde

Nr  Fasti G, garage, kvm kvm kvm kvm kvm tkr
1 Bjornenl Sodra Forstadsgatan 17 / Karleksgatan 2 / Davidshallsgatan 14 4130 1827 1914 - 389 73200
2 Bjornen 38 Sodra Forstadsgatan 25-27 / Davidshallsgatan 26 5269 - 2181 3088 - 127 000
3 Bylgial Hans Michelsengatan 2 / Skeppsbron 17 8855 8704 - - 151 92 600
4 Carl Gustav 5 Sodra Tullgatan 4 / Kanalgatan 3-5/ Sodra Vallgatan 3 15340 5891 3920 4625 904 220800
5 Claus Mortensen 26 Sodergatan 14 3237 2088 - - 1149 40800
6 Claus Mortensen 35 Sodergatan 20 / Baltzarsgatan 43 1993 - 275 - 1718 28000
7 Delfinen 12 Sodra Forstadsgatan 2 / Drottninggatan 38 5380 3117 689 1311 263 59752
8 Elefanten 23 Sodra Forstadsgatan 22-24 / Sédra Langgatan 25 / Lugna gatan 38 5888 1285 2364 2236 3 106 200
9 Elgen 14 Sodra Forstadsgatan 9-11 / Davidshallsgatan 10/ Storgatan 22 5723 829 3109 1510 275 31444
10 Gasklockan 3 Porslinsgatan 6 / Malmgatan 1 26441 26441 - - - 288 000
11 Hans Michelsen 9 Adelgatan 1-3/ Bruksgatan 1-3/ Norra Vallgatan 51-52 2003 1993 - - 10 50000
12 Jungmannen 1 Skeppsgatan 9 5114 5114 - - - 84600
13 Kaninen 26 Sodra Forstadsgatan 33-47 / Radmansgatan 10/ Triangeln 2-4 36678 8134 9190 - 19354 594 000
14 Kaninen 27 Sodra Forstadsgatan 49-51 / Friisgatan 2/ S:t Johannesgatan 1 A/ Triangeln 15408 982 8953 4990 483 248 600
15 Magnus Stenbock 2 Gustav Adolfs Torg 12 / Torggatan 2 5397 5018 209 - 170 82000
15 Magnus Stenbock 4 Sodra Tullgatan 3/ Torggatan 4 / Sodra Vallgatan 5 10477 7332 3046 - 99 161 000
16 Nereus 1 Neptuniplan 7-9, Matrosg 1, Styrmansg 2 / Bassangkajen 12 16678 16172 - - 506 262 000
17 Oscarl Stortorget 31 / Sédergatan 1-3 3252 1980 726 - 546 53000
17 Oscar 17 Stortorget 27-29 5889 4741 853 - 295 90300
17 Oscar 30 Stortorget 19-23/ Lilla Torg 2-4 / Skomakaregatan 7-11 7968 5420 1571 - 977 119700
18 Priorn 2 Radmansgatan 13/ S:t Johannesgatan 2-6 8000 5122 - 2538 340 95600
19 Relingen 1 Propellergatan 1/ Vastra Varvsgatan 10 5709 5709 - - - 79 000
20 S:tJorgen7 Sodergatan 28 / Kalendegatan 27 5590 1706 3761 - 123 -
21 Sirius1&2 Jorgen Kocksgatan 9/ Navigationsgatan 3 7481 7124 - - 357 73200
22 Smedjan 13 och 15 Celsiusgatan 33-35/ Ostra Farmvéagen 5 11440 6658 - - 4782 35155
23 Stapelbddden 3 Stora Varvsg 13A, Sodra Stapelgrand 4 8100 8100 - - - 22200
24 Tigern 1 Sodra Forstadsgatan 1/ Regementsgatan 2 2508 1040 209 690 569 39088
24 Tigern7 Sodra Forstadsgatan 7 / Storgatan 37 2335 187 1022 1126 - 52730
Summa Malmé 242283 142714 43992 22114 33463 3209969

LUND
Uthyrningsbar

area exkl Kontor Butiker ~ Bostader Ovrigt Taxeringsvirde

Nr Fastighetsb knil di garage, kvm kvm kvm kvm kvm tkr
1 Apotekaren 12 Lilla Fiskaregatan 2 / Kyrkogatan 1-3 4028 2109 745 1128 46 56 676
2 Benzelius1 Dag Hammarskjolds vag 2 / Warholms véag 3 6672 5915 - - 757 64817
3 Galten25 Martenstorget 12-14 / R&dbygatan 2 1889 816 537 - 536 32000
4 Nya Vattentornet 2 Mobilvagen 8-10/ Sélvegatan 51 27763 27763 - - - 350800
4 Nya Vattentornet 4 Mobilvagen 4-6 27 540 27 540 - - - 455000
5 Paronet 14 Ruben Rausings gata 9 1583 1583 - - - -
5 Paronet 17 Ruben Rausings gata 11 / Mellanvangsvagen 51 / Rabyholms allé 4200 4200 - - - 54 600
5 Paronet 18 Rabyholms Allé - - - - - -
6 Repslagaren 31 Stora Sodergatan 45-47 6031 5775 - - 256 79200
7 Sandryggen 1 Jarnakravagen 3 5957 5826 - - 131 57 000
Summa Lund 85663 81527 1282 1128 1726 1150093
Summa Region Oresund 327946 224241 45274 23242 35189 4360062
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Finansiella rapporter
Fastighetsforteckning

Region Uppsala

15. Krondsen 1:1, Uppsala Science Park
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REGION UPPSALA

Uthyrningsbar

Finansiella rapporter
Fastighetsforteckning

area exkl Kontor Butiker Bostader Ovrigt Taxeringsvirde

Nr  Fasti G, garage, kvm kvm kvm kvm kvm tkr
1 Bolanderna 14:2 Bolandsgatan 15C & E& G 11732 6242 1931 - 3559 72590
2 Dragarbrunn 14:5 Svartbacksgatan 8/ S:t Persgatan 6 5140 2619 2399 - 122 94 500
3 Dragarbrunn 18:1 Gamla Torget 5 1435 940 407 - 88 21391
4 Dragarbrunn 18:2, 18:7 Gamla Torget 1-3/ Ostra Agatan 25-27 6131 3872 1507 406 346 -
5 Dragarbrunn 18:9 Stora Torget 4 / Svartbacksgatan 4 6026 1231 4180 367 248 108 659
6  Dragarbrunn 19:10 Dragarbrunnsgatan 35/ Pavel Snickares Grand 1 4198 1541 357 873 1427 47 376
7  Dragarbrunn 19:11 Svartbacksgatan 1B-5/ S:t Persgatan 7 / Pavel Snickares grand 3 9173 2125 5015 1582 451 153 200
8  Dragarbrunn 20:3 Dragarbrunnsgatan 38-40 / Vaksalagatan 8 3433 3056 - 84 293 39259
9  Dragarbrunn 23:4 Dragarbrunnsgatan 39/ Vaksalagatan 5 2716 1707 427 - 582 37000
10 Dragarbrunn 24:5 Vaksalagatan 7-13 / Dragarbrunnsgatan 42-44 / Kungsgatan 49 15352 9373 3117 - 2862 190 400
11 Dragarbrunn 26:3 Bredgrand 4 / Kungsangsgatan 5 B / Kungsangsgatan 7 4261 1946 1895 - 420 59 200
12 Dragarbrunn 26:4 Kungsangsgatan 3v5A / Smedsgrand 3 4998 1733 3187 55 23 69487
13 Dragarbrunn 28:5 Kungsgatan 53-55/ Bredgrand 14-18/ Dragarbrunnsgatan 46-48 21041 7344 1768 - 11929 -
14 Dragarbrunn 31:1 Dragarbrunnsgatan 50-52 / Bangardsgatan 10-28 / Bredgrénd 15-19/ 19879 4648 3240 6288 5703 294 000

Kungsgatan 57 A-D
15 Kronasen 1:1 Dag Hammarskjolds vag 10-14, 26-54, 58-60 57 058 50 808 - - 6250 543033
16 Kungsangen 1:25 Kungsgatan 79 / Dragarbrunnsgatan 78 / Samaritergrand 5 10974 9683 390 - 901 144 583
17 Kungsangen 14:2 Suttungs grand 3 1747 1550 - - 197 15405
17 Kungsangen 14:5 Suttungs grand 3A - - - - - 2205
18 Kungsangen 16:6 Hamnesplanaden 1-5 / Kungséangsgatan 43 / Strandbodgatan 2-4 / 30650 29204 - - 1446 266 000
Ebba Bostréms gata 7

19 Kungsangen 37:13 Kungsgatan 107-115 Kungshornet 15169 7435 6675 - 1059 113600
20 Kungsdngen 4:4 Bangardsgatan 5-9 6824 5266 1144 - 414 70200
21 Kvarngérdet 1:19 Portalgatan 2A, A1, B och F 8540 7652 - - 888 52447
22 Arsta11:233 Haeggstromsgatan 1 - - - - - 1600
23 Arsta64:1 Haeggstromsgatan 1 - - - - - 4200
Summa Region Uppsala 246 477 159975 37639 9655 39208 2400335
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Finansiella rapporter

Definitioner, adresser, kalendarium och webbplats
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Definitioner

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

Belaningsgrad, % Réantebarande skulder
netto dividerat med fastigheternas
bedémda marknadsvarde.

Central administration, mkr Kostnader
pa koncerndvergripande niva som inte ar
direkt hanforbara till fastighetsforvalt-
ningen, sasom kostnader for koncernled-
ning, fastighetsinvesteringar, finansiering
och central marknadsféring.

Direktavkastning, % Driftnettot dividerat
med sysselsatt kapital. Beréknas med
tillampning av berakningsmetoder enligt
IPD Svenskt Fastighetsindex. Berékning
tidsviktad per ménad.

Driftnetto, mkr Hyresintékter minus drift-
och underhéliskostnader, fastighetsadmi-
nistration samt fastighetsskatt och tomt-
rattsavgald.

Fastighetskategori Fastighetens huvudsak-
liga anvandning baserat pa hyresintakter.

Genomshnittlig ranta, % Genomsnittlig
rantesats pa den rantebarande laneport-
féljen pa balansdagen.

Hyresvarde, mkr Kontrakterad hyra plus
beddmd marknadshyra fér outhyrda lokaler.

Jamforbart bestand De fastigheter som
ingatt i bestandet under hela rapporte-
ringsperioden samt under hela jamférelse-
perioden. Fastigheter som varit klassifice-
rade som projektfastigheter under
perioden eller jamforelseperioden ingar ej.

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

Nettoinvesteringar, mkr Summan av kop,
inklusive stampelskatt och andra direkta
transaktionskostnader och investeringar i
projekt minus férsaljningspris for salda
fastigheter och forsaljningspris for fastig-
heter salda via bolag och direkta transak-
tionskostnader.

Nettouthyrning, mkr Kontrakterad hyra
for arets nyuthyrningar minus kontrakte-
rad hyra for arets uppsagningar for avflytt.

Orealiserad vardefoérandring, mkr Forand-
ring i fastigheternas marknadsvarde
under aret justerat for fastighetsforvary,
fastighetsforsaljningar och gjorda investe-
ringar.

Realiserad vardeforandring, mkr Forsalj-
ningspris minus redovisat marknadsvarde
i narmast foregaende bokslut minus
genomfdrda investeringar sedan senaste
redovisningstidpunkt samt direkta trans-
aktionskostnader.

Réntabilitet pa eget kapital, % Resultat
efter skatt justerat for skatteeffekt pa
koncernbidrag dividerat med snittet av
ingdende och utgdende eget kapital.

Réntenetto, mkr Ranteintakter minus
rantekostnader.

Rantetdckningsgrad, ggr Resultat fore
rantenetto dividerat med réntenettot.

Skuldsattningsgrad, ggr Rantebarande
skulder dividerat med eget kapital.

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

Totalavkastning, % Summan av direkt-
avkastning och vardeférandring inklusive
projekt och transaktioner. Beraknas med
tillampning av berakningsmetoder enligt
IPD Svenskt Fastighetsindex. Berékning
tidsviktad per manad.

Uthyrningsgrad, ekonomisk, % Kontrak-
terad hyra dividerat med hyresvardet.

Vardeforandring fastigheter, % Vardefor-
andring fastigheter inklusive transaktio-
ner berdknat med utgangspunkt i rikt-
linjer fran IPD Svenskt Fastighetsindex.

Overskottsgrad, % Driftnetto i procent av
hyresintakter.

Adresser, kalendarium och webbplats

VASAKRONAN AB

Box 30074

104 25 Stockholm

Besoksadress: Master Samuelsgatan 56
Tfn: 08-566 20 500

REGION STOCKHOLM

Box 30074

104 25 Stockholm

Besoksadress: Master Samuelsgatan 56
Tfn: 08-566 20 500

REGION GOTEBORG

Box 112 64

404 26 Goteborg

Besoksadress: Képmansgatan 23
Tfn: 031-743 42 00

REGION UPPSALA

Box 1050

751 40 Uppsala

Bestksadress: Dragarbrunnsgatan 50
Tfn: 018-489 20 00

REGION ORESUND

Box 334

201 23 Malmo

Besoksadress: Radmansgatan 10
Tfn: 040-691 71 00

RAPPORTER
Delarsrapport januari-mars 2013
15 maj 2013

Halvarsrapport januari-juni 2013

20 augusti 2013

Delarsrapport januari-september 2013
7 november 2013

Bokslutsrapport 2013

6 februari 2014

Arsredovisning 2013
Mars 2014

ARSSTAMMA
Arsstamma 14 maj 2013

WEBBPLATS
www.vasakronan.se
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| december 2012
invigdes Klara Zenit,
Vasakronans aktivitets-
baserade huvudkontor

i Stockholm. Har valjer vi
arbetsplats utifran behovet
foér stunden.

Postadress: Box 30074, 104 25 Stockholm
Besoksadress: Master Samuelsgatan 56
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VASAKRONAN

www.vasakronan.se
Org.nr: 556061-4603



	Översikt
	Vasakronans regioner
	2012 i korthet
	Vd har ordet
	Värdens kontor
	Mål och strategier
	Fastighetsinnehavet
	Marknadsöversikt
	Transaktionsverksamhet
	Fastighetsutveckling
	Fastighetsförvaltning
	Region Stockholm
	Region Göteborg
	Region Öresund
	Region Uppsala
	Finansiering
	Marknadsvärdering
	Hållbart ansvar
	Förvaltningsberättelse
	Risker och riskhantering
	Bolagsstyrningsrapport
	Styrelse och revisor
	Ledande befattningshavare
	Finansiella rapporter
	Vasakronan 2012
	Koncernens resultaträkning 
	Koncernens balansräkning 
	Koncernens förändring av eget kapital
	Koncernens kassaflödesanalys 
	Moderbolagets räkningar
	Övriga uppgifter
	Noter
	Förslag till vinstdisposition
	Revisionsberättelse
	Kvartalsöversikt
	Femårsöversikt
	Fastighetsförteckning
	Definitioner
	Adresser, kalendarium och webbplats



