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' En battre viird
I-
§ Vasakronan ar Sveriges storsta fastighetsbolag. | bestandet
| finns 180 fastigheter med en total area pa 2,5 miljoner

kvadratmeter och ett marknadsvirde pa 104 mdkr.
Fastigheterna utgors av centralt belagna kontors- och
butiksfastigheter i Stockholm, Géteborg, Malmo, Lund
och Uppsala.

Vasakronan ags till lika delar av Forsta, Andra, Tredje och
Fjarde AP-fonden, och bidrar darigenom till det svenska
pensionssystemets finansiering pa lang sikt. Bolagets
verksamhet ar att forvalta och utveckla kommersiella
fastigheter pa tillvaxtorter i Sverige. Visionen ar "den
goda staden dar alla manniskor trivs och verksamheter
utvecklas”.

Tl

Omslagsbild: Ebba Chamberts konstverk "Jai ma” pa Vallgatan i Goteborg. Ett av fyra konstverk skapat pa uppdrag av Vasakronan under
ledning av Ali Davoodi i gatukonstprojektet "Art made this”.
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En positiv vardeforandring pa 11,1 procent
bidrog till att vardet pa bestandet tkade till

Resultat efter skatt dkade till 10 944 mkr
(2 722), framst till foljd av vardeokningen

104 mdkr. pa fastigheterna.
Kontrakterad hyra per Kontrakterad hyra
geografisk marknad per fastighetskategori

| Stockholm, 62%

| Kontor, 81%

W Goteborg, 18% W Handel, 17%
Oresund, 13% Ovrigt, 2%
Uppsala, 7%
Vasakronan i korthet
Mkr 2015 2014
Hyresintakter 6 009 5899
Driftnetto 4274 4172
Resultat fore vardeférandringar och skatt 3064 2822
Réntenetto -1121 -1256
Vardeférandring fastigheter 10212 3519
Vardeférandring finansiella instrument 598 -2 956
Arets resultat 10 944 2722
Marknadsvarde fastigheter, mkr 103 894 91 889
Kontrakterad hyra, mkr 6177 6051
Uthyrningsgrad, % 92,6 92,0
Rantetackningsgrad, ggr 3,7 3,2
Belaningsgrad, % 47 49
Antal fastigheter 180 185
Area, tkym 2 509 2 509
Miljocertifiering, andel av total area, % 71 44
Energiprestanda, kWh/kvm 112 124
Antal anstéllda 346 353

Forvarv av en kontors- och handelsfastighet
i centrala Goteborg.

Forvarv av en kommersiell byggratt i
Frosunda i Stockholm med avsikten att
uppféra en kontorsfastighet om 16 000
kvadratmeter.

Nybyggnaden av 19 000 kvadratmeter kon-
tor i Modemet 1 Hus 9 i Kista fardigstalls.

Ett sjuarigt hyresavtal tecknas med KPMG
om 8 300 kvadratmeter kontor i Klara C
i Stockholm.

Avtal tecknas om forsaljning av fastigheten
Uppfinnaren 1 i Stockholm.

Terrassen mellan forsta och andra Hétorgs-
skrapan i centrala Stockholm 6ppnas &ter
upp for allmanheten.

Ett 20-arigt hyresavtal tecknas med Lands-
tinget i Uppsala Lan om 10 000 kvadrat-
meter i nybyggnaden "Hubben” i Uppsala
Science Park.

Vasakronan tilldelas pris for sitt hallbarhets-
arbete vid Sweden Green Building Awards.

En ny enhet for affarsutveckling inrattas i
organisationen och en ny gemensam enhet
for fastighetsutveckling och projektgenom-
férande i Stockholm bildas.

Den fullt uthyrda fastigheten Barnstenen i
Goteborg tilltrads.

Projekten Modemet 1 Hus 8 i Kista och
Nattugglan 14 pa Sodermalm fardigstalls
och bestandet tillfors darigenom totalt
34 000 kvadratmeter kontor och butiker.

Hyresavtal tecknas med NetEnt och Con-
vendum om totalt 11 000 kvadratmeter i
projektfastigheten Klara C i Stockholm.
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Spelforetaget Avalanche
flyttade in i skréddarsydda
lokaler pa heta Sédermalm

i Stockholm. 2 :
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i Straket Vallgatan i Géteborg

har fatt ett valkommet tillskott.
| augusti 6ppnade

livsstilskonceptet
Vallgatan 12. 4
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Basta resultatet

nagonsin

Vasakronan gjorde sitt basta resultat nagonsin och vardet pa fastighetsbestandet 6verstiger nu
100 miljarder. Satsningen pa egenutvecklade projektfastigheter har varit fortsatt framgangsrik
och bidrog till den goda utvecklingen under aret.

Nir vi summerar dret kan vi glidjas 4t en rekordvinst pa
10 944 mkr efter skatt, vart basta resultat ndgonsin.
Dessutom overstiger nu virdet pa hela fastighetsbestan-
det for forsta gdngen 1oo miljarder. I bdda fallen forkla-
ras det av den kraftiga virdeckningen — i genomsnitt steg
vardet pa Vasakronans fastigheter med hela 11,1 pro-
cent.

Uthyrningsmassigt var det ett av vdra basta ar. Totalt
uppgick nyuthyrningen 2015 till 181 ooo kvadratmeter
— det motsvarar tolv fullt uthyrda Hotorgsskrapor. Efter-
fragan har varit mycket god bade p4 kontors- och butiks-
lokaler, vilket i Stockholm och Géteborg lett till kraftigt
stigande hyresnivder. For kontor i centrala Stockholm
har kontrakt skrivits p& nivder 6ver 6 ooo kronor per
kvadratmeter. Aven Uppsala har uppvisat stigande hyror,
medan utvecklingen varit mer dimpad i Malmé och
Lund.

Bromsa inte tillvéxten

En betydelsefull faktor for en fortsatt positiv utveckling
for fastighetsbranschen ar att den ekonomiska tillvixten
i storstadsregionerna haller i sig. Men for att det ska vara
mojligt méaste vi skapa forutsittningar for ett okat
bostadsbyggande. Inte minst i Stockholm ér bristen pé
bostader det enskilt storsta hindret for tillvixtforetag
nar de behover rekrytera ny kompetens. Darfor méaste vi
véga se behoven som storstidernas expansion skapar ur
ett bredare perspektiv och inte ldta smala sirintressen
sitta krokben fér nodvindig utveckling. For Vasakronan
ger situationen i Kymlinge i norra Storstockholm en tyd-
lig bild av problematiken. Omrédet ligger 15 minuter
fran Stockholms city, intill expansiva teknologistads-
delen Kista och har till och med en egen, hittills oanvind,
tunnelbanestation. P4 den mark som Vasakronan dger i
Kymlinge skulle det kunna byggas 7 ooo nya bostider.
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"Vi pa Vasakronan dar beredda att axla var del
av ansvaret for att skapa regional tillvixt och
samtidigt gora det med Vasakronans hogt
stillda krav pa ballbarbet”

Trots det stora behovet av nya bostider och trots att
intervjuer med manniskor som bor i omkringliggande
omrdden ir positiva bade till bostadsbyggande och att
Oppna tunnelbanestationen, sd har det hittills inte gatt
att skapa enighet kring att utveckla Kymlinge.
Forhoppningsvis blir 2016 dret da vi lyfter blicken och
tillsammans borjar 16sa upp den typen av lasningar. Vi pad
Vasakronan ar beredda att axla var del av ansvaret for
att skapa regional tillvixt och samtidigt gora det med
Vasakronans hogt stillda krav pa hallbarhet.

Stor efterfragan pa nyproducerade lokaler

Det rdder inte bara underskott pa bostider utan dven

pa moderna kontorslokaler, vilket har lett till stigande
hyresnivder. De nya och yteffektiva kontor som byggts
under de senaste dren har inte rackt till for att tillgodose
en vaxande efterfrdgan. Det ar latt att felaktigt dra slut-
satsen att de hogre hyrorna per automatik innebar 6kade
kostnader for hyresgasterna. I sjilva verket har kostna-
den per medarbetare snarare sjunkit. Den hogsta yteffek-
tiviteten uppnds nar man arbetar aktivitetsbaserat och
dir flera medarbetare ”delar” pa skrivborden. Den
moderna delningsekonomin omsatt till kontorsmiljo
helt enkelt!

Den 6kade efterfragan pd moderna och effektiva
arbetsmiljoer dr ett tungt viagande skal till att Vasa-
kronan under en rad &r alltmer fokuserat pa att i egen
regi utveckla nya kontors- och butikslokaler — bade i
form av genomgripande moderniseringar av befintliga
fastigheter i goda ligen och genom nybyggnation. Hyres-
gasternas intresse har varit mycket stort och flera av vara
projektfastigheter har varit i det nirmaste fullt uthyrda
redan innan de dr fardigstallda.

Vasakronan ir nu engagerat i flera omfattande
utvecklingsprojekt pa alla foretagets regionala markna-
der. Vi ser ocksd att vara egenutvecklade fastigheter har
en bittre virdeuppgang in genomsnittet i Vasakronans
bestind. Darmed bygger en betydande del av det goda
resultatet pd flera drs konsekvent och ldngsiktig projekt-
utveckling. Under 201§ har vi ocks4 starkt var organisa-

FREDRIK WIRDENIUS, VD VASAKRONAN

tion i Stockholm for att ytterligare kunna expandera
projektverksamheten och tidigt kunna identifiera poten-
tiella utvecklingsmojligheter.

Succé for Smart & klart

Satsningen pa egenutveckling av fastigheter okar vara
mojligheter att tillmotesga hyresgasternas behov av
moderna lokaler som stodjer verksamhetsmalen.
Samtidigt arbetar vi pa flera andra sitt for att skapa nya
mojligheter och en forenklad vardag for vara kunder.
Mindre krdngliga hyresavtal, firdigpaketerade kontor
och pop up-butikskoncept ger forutsittningar for okad
effektivitet, snabbare etablering och tidsbegrinsade sats-
ningar. Vart kontorskoncept Smart & klart, som introdu-
cerades i Stockholm 2014 och erbjuder helt fardig-
moblerade och inflyttningsklara kontor, blev snabbt en
framgang och erbjuds nu pé alla vira marknader. En bra
illustration av vilka nya mojligheter konceptet erbjuder
ar det forsta Smart & klart-kontoret i Goteborg. En
morgon kontaktades Vasakronan av en potentiell kund.
Samma eftermiddag skrevs kontraktet och morgonen
efter kunde hyresgisten, ett nystartat [T-foretag, borja
jobba i sina nya kontorslokaler. D4 hade mindre 4n ett
dygn forflutit sedan den forsta kontakten.

Aven pop up-butikerna férindrar synen pa uthyrning
av butikslokaler och skapar helt nya mojligheter — bade
for butiksinnehavarna och for kunderna. De tillfalliga
butiksytorna 6ppnar for nataktorer som onskar tidsbe-
gransade showrooms, nystartade foretag som vill testa
sina idéer, starka varumarken som vill visa upp nya
modeller och drstidsberoende kollektioner, till exempel
leksaker infor jul eller badmode infor sommaren. Sam-
tidigt gor pop up-butikerna handelsstraken mer attrak-
tiva och kunderna upplever en 6kad variation i butiks-
utbud och erbjudanden.

Parallellt med utvecklingen av nya kontors- och
butiksformat soker vi aktivt efter nya losningar som
bédde skapar kundvirde och miljévinster. Till exempel
kommer vi under 2016 att utnyttja éverkapaciteten pa
garageplatser och killarutrymmen for att bygga om dem
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till cykelparkeringar som erbjuder dem som arbetar i
narliggande fastigheter bade siker forvaring och mojlig-
het att fa cykeln servad. En annan satsning som bade ar
klimatsmart och minskar trangseln pa innerstadsgatorna
ar samlastning. Transporterna till butiker i centrala ligen
blir l4tt flaskhalsar. Genom att etablera en samlastnings-
central och sedan gemensamt distribuera ut varorna till
butikerna med mindre eldrivna fordon minskas belast-
ningen pa savil miljo som gator.

Energianvandningen halverad pa sju ar

De riktigt stora klimatvinsterna gors dock fortfarande
genom energibesparing. Sedan 2008 — pa bara sju 4r —
har Vasakronans anviandning av energi halverats och ar
nu nere i en drsforbrukning pa narmare 110 kWh per
kvadratmeter och &r. Arbetet for att minska energian-
vandningen fortsatter med oférminskad styrka, med det
langsiktiga malet att Vasakronans energianviandning ska
vara 50 procent ldgre an branschgenomsnittet. Ett bety-
delsefullt bidrag i de anstrangningarna ir ett 6kat utnytt-
jande av solenergi. I flera av véra fastigheter, sa vil nya
som ildre, finns numera solenergi med som en viktig
energikalla.

Lika ofortrutet fortsitter vart arbete att miljocertifiera
véra fastigheter. Allt fler stora privata och offentliga
hyresgaster staller i dag krav pd miljocertifiering och en
certifiering ser vi som en kvalitetsstimpel som hojer fas-
tigheternas virde. Vasakronans mal ar att pa sikt ska alla
véra fastigheter vara miljocertifierade. Med 71 procent
av var totala fastighetsyta certifierad vid utgdngen av
2015 dr vi det fastighetsbolag i Sverige som har i sirklass
storst andel fastigheter som uppfyller hoga krav avse-
ende energianviandning, bra kommunikationer, inomhus-
miljo, effektiv avfallshantering samt materialval och
resursanvandning.

Vasakronans satsning pa att finansiera miljovinliga
fastighetsprojekt genom att ge ut grona obligationer har
fortsatt under dret och moter stort intresse bland investe-
rare. En styrka med grona obligationer ar att det ar tyd-
ligt vad pengarna anvinds till. Ett antal investerare har
aven tagit kontakt med oss for att f4 komma och se de
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projekt som de investerat i via obligationerna. For att
tillmotesgd en god efterfragan och ytterligare stimulera
de grona satsningarna planerar vi att genomfora ytterli-
gare emissioner av grona obligationer under 2016.

Positiva framtidsutsikter

Sammanfattningsvis kan vi nu lagga dnnu ett fantastiskt
ar och ett rekordresultat till handlingarna. Sa hir langt
ser de ekonomiska utsikterna lovande ut ocksé for 2016.
En fortsatt stark efterfragan pa kontor och butikslokaler
skapar forutsittningar for minskade vakanser och sti-
gande hyresnivder.

Nir det géller finansiering ar tillgdngen pd kapital
fortfarande god for viletablerade och stabila fastighets-
agare som Vasakronan. For aktorer med hogre riskniva
har det ddremot blivit svdrare och dyrare att hitta finan-
siering. Om denna situation bestér finns alltid en risk for
att det paverkar fastighetsmarknaden.

Sammantaget ir var bedomning att fastighetsvardena
kan komma att 6ka dven kommande dr. Okningstakten
blir dock sannolikt lagre och i hogre grad baserad pa
reala faktorer som stigande hyresintakter. Samtidigt ska
vi komma ihdg att vi nu haft sex ar i foljd med stigande
fastighetsviarden och det kan sjalvklart inte fortsitta for
evigt. Brasklappen ir att negativa hindelser i omvirlden
snabbt kan leda till att foretagens framtidstro viker, vil-
ket i sin tur leder till att efterfrdgan pa nya lokaler brom-
sar in. En viktig indikation pd marknadslaget 4r transak-
tionsvolymens utveckling. Nar siljarens forvantningar
overstiger koparens betalningsvilja dr det ett tecken pa
att prisuppgangen har ndtt toppen for den hir gangen.
Dar befinner vi oss inte 4n, men erfarenhetsmissigt vet
vi att situationen snabbt kan fordndras.

Stockholm i februari 2016

\

Fredrik Wirdenius
Verkstillande direktor
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Skapar ballbara varden

Vasakronan ska leverera en langsiktigt hog och stabil avkastning till sina dgare. Men aldrig pa
bekostnad av miljon och de manniskor som lever och verkar i och omkring fastigheterna. Vagen
dit gar via attraktiva fastigheter, ett gott virdskap och engagerade medarbetare.

Vasakronan 4gs till lika delar av Forsta,
Andra, Tredje och Fjiarde AP-fonden. Agarna
ska sikerstilla pensionssystemets finansie-
ring pé lang sikt och placerar sitt kapital i
olika tillgangsslag. Placering i fastigheter
sker bland annat via Vasakronan. Uppdraget
frén dgarna ir att leverera en langsiktigt hog
och stabil avkastning, med héllbarhet som
en integrerad del av verksamheten.

Styrning av verksamheten

Utover uppdraget fran dgarna ar Vasa-

kronans ambition att vara Sveriges ledande

fastighetsbolag. Detta uppnds genom att:

¢ Ha en hog totalavkastning, som dessutom
ska vara hogre dn for branschen i 6vrigt.

¢ Vara forstahandsvalet for alla som soker
kontors- eller butikslokaler.

¢ Uppfattas som den mest attraktiva arbets-
givaren i branschen.

e Bidra till en hallbar utveckling.

For att lyckas med detta krivs att hallbara
virden skapas i verksamheten. Vasakronan
har en kontinuerlig dialog med sina intres-
senter for att kartligga och forsta deras for-
vantningar pa bolaget. Virden skapas sedan
i verksamheten genom forvaltning och
utveckling av fastigheterna, kompletterat
med en aktiv transaktionsverksamhet.

Strategier

Attraktiva fastigheter

Vasakronans bestdnd ska besta av fastigheter
med lokaler som 6ver tid 4r attraktiva pa
hyresmarknaden. Bestdndet har darfor kon-
centrerats till Stockholm, Géteborg, Malmo,
Lund och Uppsala som dr marknader med
stark ekonomisk tillvaxt. Pa dessa orter dr
ocks3 efterfrigan pa fastigheter god med en
hog omsittning och likviditet. Vasakronans
fastigheter dr beldgna i attraktiva kontors-
och butikslagen med goda kommunikatio-

ner, och erbjuder moderna och effektiva
lokaler. Butiksfastigheterna ar koncentrerade
till cityhandel. Fastigheterna inom bestandet
ska ocksa ha kvaliteter som bidrar till en
hallbar utveckling.

Det befintliga fastighetsbestdndet utvecklas
kontinuerligt for att motsvara hyresgisternas
och marknadens efterfrdgan, och nya fastig-
heter uppfors i lagen med stark efterfragan.
Fastighetsutvecklingen kompletteras av en
aktiv transaktionsverksamhet som foradlar
Vasakronans fastighetsbestdnd baserat pa
rddande marknadsforutsittningar.

Gott vardskap

P4 de utvalda marknaderna ska Vasakronan
vara det givna forstahandsvalet for alla som
soker lokaler. Erbjudandet omfattar darfor
ett brett utbud av attraktiva och miljéanpas-
sade lokaler i kombination med en hogre ser-
vicegrad dn andra fastighetsbolag. Genom
det stora utbudet 6kar ocksd mojligheterna
for hyresgisterna att vid forandrade lokal-
behov hitta en ny lokal utan att byta hyres-
vird.

En nira och 6ppen dialog med hyresgis-
terna dr en forutsittning for langa och goda
relationer. Fastigheterna forvaltas med egen
personal som har stor kunskap om bade fas-
tigheterna och hyresgasternas lokalbehov. For
hyresgaster som vill ha en enklare vardag
erbjuds nyckelfardiga lokaler eller lokaler i
fastigheter med servicetjanster, som till exem-
pel telefoni, reception, vaktmasteri och cate-
ring. Genom ett aktivt hallbarhetsarbete kan
Vasakronan ocksa hjilpa hyresgisterna att
uppnd sina egna hallbarhetsmal.

Det blir allt vanligare att se lokalen som ett
verktyg for forandring och utveckling av en
verksamhet. Vasakronan kan agera radgivare
nir potentiella eller befintliga hyresgister ska
besluta om utformning och anpassning av
sina lokaler. Ritt utformad kan lokalen bidra

till sdval 6kad produktivitet och kreativitet
som hogre trivsel.

Engagerade medarbetare
Att skapa engagemang och motivation hos
medarbetarna ar inte bara en nyckel till fram-
gangsrik fastighetsverksamhet, utan ocks3 ett
ansvar Vasakronan har som arbetsgivare.
Dirfor erbjuder Vasakronan goda utveck-
lingsmojligheter och en arbetsmiljo dar kom-
petensutveckling, friskvard och aktiviteter for
samverkan dr naturliga delar av vardagen.
Vasakronans tre virderingar — helhetssyn,
humanistisk grundsyn och hog etik — ska
genomsyra hela organisationen. Det dr ocksd
dessa virderingar tillsammans med FN:s
Global Compact-principer som ligger till
grund for bolagets uppférandekod for med-
arbetare. Den innebar bland annat att alla
anstillda och arbetssokande ska behandlas
pd ett likvardigt satt, ges lika mojligheter till
utveckling och befordran samt f3 lika 16n for
lika arbete.

Affarsplanering

Planering, styrning och uppfoljning av verk-
samheten foljer organisationsstrukturen, med
en tydlig delegering av ansvar och befogen-
heter. Den affarsplanering som genomfors
varje ar fokuserar pd utvecklings- och for-
battringsomrdden. Affirsplaner tas fram
béde for foretaget som helhet och for de
enheter som ar understillda den verkstal-
lande direktoren. Baserat pa affarsplanerna
faststills en budget for det kommande éret,
och mal inom omradena ekonomi, miljo och
socialt. Inriktningen pa malen kan variera
over tid och uppfoljning sker I6pande under
aret.

Mal och utmaningar

Det overgripande ekonomiska malet dr en
totalavkastning 6ver rullande tiodrsperioder
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Affarsmodell

Forvantningar

Skapat varde

Intressenter
Medarbetare

Langivare

som i genomsnitt ska dverstiga 7,5 procent
per 4r. Det arsvisa utfallet f6ljs upp och
analyseras. Totalavkastningen ska ocksd
overstiga utfallet for branschen i 6vrigt,
motsvarande MSCI Svenskt Fastighetsindex
exklusive Vasakronan, med minst o,5 pro-
centenheter.

Langsiktig Ionsamhet i ett fastighetsbolag
forutsatter en positiv utveckling av driftnet-
tot, och storst kortsiktig paverkan uppnés
genom en forbattring av uthyrningsgraden
och en minskning av vakanstiden. Ekono-
miska mal formuleras darfor bland annat
for utvecklingen av driftnetto i jamforbart
bestand och niva for uthyrningsgrad och
genomsnittlig vakanstid.

Inom miljoomradet har Vasakronan under
ménga ar varit ledande i branschen, bland
annat genom stindiga forbattringar av fas-
tighetsbestdndets energiprestanda och
genom en Okad andel miljocertifierade fas-
tigheter. Nojda kunder och medarbetare ar
alltid en forutsittning for en framgangsrik
fastighetsverksamhet varfor mal sattes dven
inom dessa omréden. Ett hdllbart virdeska-
pande kriver dven fokus pd andra sociala
fragor. Infor 201 5 fanns en ambition att
fortsitta att ge fler ungdomar mojligheter
att komma in pd arbetsmarknaden, varfor
ett mal sattes om att erbjuda ungdomar
praktikplats pa Vasakronan.
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Ledning
och
affarsstod

Transaktioner

Bedomningen infor 2016 ir en fortsatt stark
hyresmarknad. Det ger goda forutsattningar
for forbattrad driftnettoutveckling i jamfor-
bart bestind och stirkt uthyrningsgrad.
Dessutom hojs ambitionsnivan ytterligare
nir det giller energiprestandan och andelen
miljocertifierade byggnader, men dven nir
det giller avfallsminskning och materialater-
vinning vid projektutveckling. Inom det
sociala omradet sattes nya mal avseende
mangfald dir andelen kvinnor samt andelen
medarbetare med utlindsk bakgrund ska
oka under 2016.

Vid affirsplaneringen infor 2016 identifie-
rades dven specifika utmaningar som bolaget
star infor. De utmaningar som organisationen
forvintas fokusera sirskilt pd under dret ar
foljande:

Spannande miljoer i och kring vara fastigheter
For att starka attraktiviteten i och kring vara
fastigheter ska fler fastigheter 6ppnas upp
mot gatan och utrymmen mellan husen ska
nyttjas for att skapa levande stadsmiljoer.
Goda exempel pa redan genomforda aktivite-
ter dr oppnandet av Hotorgsterrassen och
gatukonsten i Goteborg.

Maximera vérdet i befintligt bestand
Aven om det sker en stindig utveckling av
bestdndet finns stora mojligheter att skapa

Mal och utfall

SOCIALT

ytterligare virden genom ett innovativt och
strukturerat arbete. Det ska ske genom att
skapa ldngsiktiga utvecklingsplaner per
fastighet.

Enkelt for kunderna

Vi ser en tydlig utveckling mot att kunderna
allt mer efterfragar enkelhet. Darfor ska alla
delar i verksamheten ses 6ver, allt ifran hyres-
avtalens utformning till erbjudandet av loka-
ler och servicetjanster. Sedan tidigare erbjuds
bland annat en enklare uthyrning genom
Smart & klart-konceptet och pop up-
losningar for butiker.

Nya energilésningar

Aven om Vasakronan ligger langt fram i
arbetet med att forbattra energiprestandan
finns det stora mojligheter att ta nista steg i
att hitta nya energilosningar sdsom solceller,
akvifdrer, virmevixlare och batterilosningar.
Redan nu har flera solcellsanlidggningar kom-
mit pa plats.

Ett kunskapsféretag som méter framtiden
Utvecklingen gér snabbt inom manga omra-
den och vi miste som foretag vara rustade
for de forandringarna. Det innebir att vi
ska fortsitta dra nytta av digitaliseringen
ialla delar men ocksa 6ka méngfalden i
organisationen.



o

Mal och maluppfyllelse

Omrade

EKONOMI

Vasakronans uppdrag ar att se till
att vara dgare Forsta, Andra,
Tredje och Fjarde AP-fonden far
en hog och riskavvagd avkastning,
men aldrig pa bekostnad av milj6
och méanniskor. En avkastning
som kommer Sveriges nuvarande
och blivande pensionarer tillgodo.

MILJO

Fastigheter paverkar miljén
under hela sin livstid.
Vasakronan arbetar med de
omraden dar var miljépaverkan
ar storst: energianvandning,
material, transporter och avfall.

SOCIALT

For att na var vision om den
goda staden dar alla manniskor
trivs och verksamheter utveck-
las behover vi ta ansvar for de
manniskor som paverkas av var
verksamhet. Vasakronan vill
aven ta ansvar for aktuella
fragor i samhallet som ligger
utanfor var direkta paverkan.

Mal 2015

En totalavkastning pa minst 7,5 pro-
cent per ar och i genomsnitt Gver
rullande tioarsperiod.

En totalavkastning pa minst 0,5
procentenheter hdgre an branschen.

En 6kning av driftnettot i jamforbart
bestand med 1,5 procent
jamfort med 2014.

En uthyrningsgrad pa minst
92,5 procent vid utgangen av 2015.

En kortare genomsnittlig vakanstid
med 10 procent vid utgangen av aret
jamfért med ingangen av aret.

En minskad energianvandning med
6 procent jamfort med utfallet 2014.

Byggnader motsvarande mer an
80 procent av bestandet ska vara
miljocertifierade.

Alla Vasakronans kundteam ska na ett
betyg pa minst 80 i omrade "Kontakt” i
kundundersokningen Tyck om
Vasakronan.

Mer &n 50 procent av medarbetarna
ska ligga pa den hogsta nivan for
engagemang, matt utifran energi och
tydlighet i arbetet, i den arliga med-
arbetarundersdkningen.

Fler an 50 ungdomar ska fa hjalp med
forsta raden pa CV:t genom praktik-
plats hos Vasakronan.

Maluppfyllelse 2015

Totalavkastningen uppgick till 16,0 procent
fér 2015 och till 9,2 procent fér den
senaste tioarsperioden.

Las mer pa sidan 32-33.

Totalavkastningen for branschen uppgick
till 13,5 procent for 2015 och till 8,3 pro-
cent for den senaste tioarsperioden.

Las mer pa sidan 32-33.

Driftnettoutvecklingen i jamforbart bestand
uppgick till 1,3 procent.
Las mer pa sidan 69.

Uthyrningsgraden uppgick till 92,6 procent
vid utgangen av aret.
L3s mer pa sidan 69.

Den genomsnittliga vakanstiden 6kade med
6 procent, motsvarande 1,3 manader.

Energianvédndningen minskade med
narmare 10 procent under 2015.
Las mer pa sidan 18.

Vid utgangen av 2015 var 71 procent
av bestandet miljocertifierat.
Las mer pa sidan 18.

| Tyck om Vasakronan 2015 nadde 70 pro-
cent av kundteamen ett betyg pa minst

80 i "Kontakt”.

Las mer pa sidan 20.

| medarbetarundersokningen for 2015 lag
52 procent av medarbetarna pa den hégsta
nivan for engagemang.

Las mer pa sidan 20.

Under 2015 fick totalt 61 ungdomar
praktikplats pa Vasakronan.
Las mer pa sidan 21.
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Mal 2016

En totalavkastning pa minst 6,5 procent per ar och i genomsnitt
over rullande tioarsperiod.

En totalavkastning pa minst 0,5 procentenheter hogre an
branschen.

En 6kning av driftnettot i jamforbart bestand med 2,5 procent
jamfort med 2015.

En uthyrningsgrad pa minst 93 procent vid utgangen av 2016.
Andelen langtidsvakanta lokaler ska minska med 20 procent.
Lokalanpassning vid nyuthyrning ska i genomsnitt understiga en
arshyra.

Vi ska teckna hyreskontrakt pa nya marknadsmassiga nivaer.
Prisférandring vid omférhandlingar ska dverstiga utfallet fér 2015.

MILJO

En minskad energianvandning med 3 procent jamfort

med utfallet for 2015.

Andelen miljocertifierade fastigheter ska 6ka.

50 procent av fastigheterna ska ha en energiprestanda pa

mindre an 100 kWh/kvm.

20 nya solcellsanlaggningar ska driftsattas.

Aterbruk av material vid projektutveckling ska oka.

Avfall vid projektutveckling ska minska.

Andelen férnybara brénslen vid transporter ska 6ka.

Forbattrad placering i den globala hallbarhetsunderstkningen GRESB.

SOCIALT

Andelen kundteam med ett betyg pa minst 80 i omrade " Kontakt”
i kundundersokningen Tyck om Vasakronan ska 6ka.

Andelen "hogt engagerade medarbetare” i medarbetar-
undersokningen ska dka.

Andelen kvinnor i organisationen ska dka.

Andelen medarbetare med utlandsk bakgrund ska 6ka.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2015

MAL OCH STRATEGIER

Anna Denell, hallbarhetschef

Hi\LLI_B_ARHET SKA VARA
EN SJALVKLARHET

Vad ar viktigast i Vasakronans
hallbarhetsarhete?

—Att vart arbete med hallbarhet ar en sjalvklar
och integrerad del av var affarsmodell. Pa sa
satt kan vi leverera en hog avkastning samtidigt
som vi bidrar positivt till miljon och mannis-
korna som paverkas av var verksamhet.

Vad ar du mest n6jd med under 2015?

— Att vi miljocertifierade 68 befintliga byggnader,
alltifran relativt nybyggda hus till hus som ar
mer &n 100 ar gamla. Det innebér att 71 pro-
cent av vart bestand nu &r certifierat. Det &r en
bedrift. Jag ar ocksa stolt 6ver att energian-
vandningen minskade kraftigt. Det &r ett resul-
tat av ett intensivt arbete i hela organisationen.

Vad ar den stora utmaningen framdver?

— Vibehdver arbeta &nnu tydligare med och
folja upp vart sociala ansvar. Det handlar bland
annat om att skapa bra arbetsvillkor och goda
arbets- och stadsmiljoer foér alla de ménniskor
vi paverkar med var verksamhet. Nu har vi
ocksa ett konkret mal nar det galler jamstalld-
het och mangfald. Férdelningen mellan kvinnor
och méan ska pa sikt vara 50/50 och andelen
medarbetare med utlandsk bakgrund ska tka
till 20 procent. Det ar utmanande, men det
behovs konkreta mal for att arbetet ska ta
ordentlig fart.




Stark fastishetsmarknad lockar

Globalt var aterhamtningen aterhallsam, men i USA starktes konjunkturen. | Sverige dkade tillvaxten,
framst till foljd av en stark inhemsk efterfragan och en okad export. Intresset for fastigheter som
placeringsalternativ fortsatte att vara stort.

Vérlden

Den globala konjunkturdterhimtningen var
fortsatt dterhdllsam under dret med en svag
tillvaxt. T USA fortsatte diremot konjunktu-
ren att starkas och i slutet av aret hojde den
amerikanska centralbanken styrriantan for
forsta gingen sedan 2006. Det dr fraimst hus-
héllens konsumtion och dkade bostadsinves-
teringar som bidrar positivt till tillvixten.
Dessutom fortsatte arbetslosheten att falla

och i slutet av dret uppgick den till 5,0 pro-
cent vilket dr den lagsta nivdn sedan 2008.

I euroomradet var konjunkturaterhamt-
ningen ndgot lingsammare dn forviantat med
en bedomd BNP-tillvaxt pa 1,5 procent
under 2015 och 1,8 procent under 2016.
Den ndgot ldngsamma &terhimtningen for-
klaras av lagre investeringstillviaxt dn for-
vintat och ett osikert politiskt ldge i vissa
linder. Bedomningen dr dock att sysselsitt-

ningen i omrddet kommer att stiga de nir-
maste aren vilket forvintas bidra positivt till
hushéllens konsumtion och dirigenom dven
till konjunkturdterhimtningen.

Sverige

I Sverige fortsatte konjunkturen att utveck-
las positivt. Enligt Konjunkturinstitutets (KI)
senaste prognos 6kade BNP med nirmare

4 procent under 2015 och bedémningen ir
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Gron oas pa hortglomd plats

Hotorgsterrassen stangdes for 40 ar sedan pa
grund av vandalisering. Under sommaren 6ppna-
des omradet mellan det forsta och andra Hétorgs-
huset pa nytt fér allmanheten. Fran Sveavagen 17
ledde en blomsterprydd trappa upp till en grén
o0as bara ett stenkast fran stadspulsen. Har kunde
gasterna njuta av god mat, avkoppling och kanske
en pingismatch. Att skapa en ny, grén citypark var
en del i arbetet att utveckla staden till en plats
dar manniskor vill umgas. Det ar ocksa ett smart

I""-':zl} B2 99

satt att ta till vara bortglomda ytor och férvandla
dem till nya métesplatser.

Vasakronan ager fyra av de fem Hotorgshusen.

Terrassen 6ppnades pa prov och varen 2016 6pp-
nar den igen. Denna gang med ett utvecklat kon-
cept, en "boxpark”, som innebér att det aven
kommer att finnas butiker och restauranger. Sa
smaningom kan det bli aktuellt att 6ppna hela
Hotorgsterrassen som omfattar 2 000 kvadrat-
meter.

L

» Hétorgs-
ferrassen




Anna Nyberg, chef fastighetsutveckling Stockholm

STOR POTENTIAL
FOR NYA PROJEKT

Du bytte under aret tjanst till chef for fastig-
hetsutveckling i Stockholm, hur ser du pa

din nya roll?

— Jag vill bidra till utvecklingen av Stockholm
som ar en av de snabbast véaxande stdderna i
Europa. For Vasakronan ar detta en fantastisk
mojlighet och en stor utmaning. Genom att
fokusera pa stadsutveckling och bygga héllbart
foradlar vi vart bestand och rustar samtidigt for
kommande behov.

Hur ska projektportfdljen i Stockholm

forvaltas pa basta sitt?

— |dag rullar 3 miljarder kronor i projektportfol-
jen och vi har 6ver 10 miljarder kronor i potenti-
ella projekt. Den storsta utmaningen idag ar att
lyckas fa kommunerna att paborja nya detalj-
planedrenden. Det finns stor potential bade nar
det galler bostadsbyggréatter och ombyggnad av
kontorsfastigheter.

Vilket ar det storsta projektet just nu?

— Sergelhuset vid Sergels torg. Dér fortsatter
detaljplaneprocessen med att omvandla fastig-
heten till att bli en intressant och levande mix
av kontor, bostader, hotell och restauranger.
Visionen ar att véacka liv i en plats som idag
upplevs som trakig och otrygg.

Vad vantar 2016?

— Ett mycket spannande ar. Fastighetsmark-
naden i Stockholm &r het och behovet av
moderna lokaler 6kar och hyrorna stiger.

Nu hénder allt pa en géng!

att BNP-tillvaxten for 2016 kommer att oka
med ndrmare 4 procent dven under 2016.
Den okade tillvaxten forklaras frimst av den
starka inhemska efterfrdgan, men dven av en
okad export.

Den inhemska efterfragan drivs till stor
del av investeringar, men dven av hushéllens
konsumtion. Enligt KI:s prognos 6kade hus-
héllens konsumtion med 2,4 procent under
2015 och bedomningen ar att hushallens
konsumtion fortsitter att 6ka med 2,8 pro-
cent under 2016. Enligt Handelns Utred-
ningsinstitut (HUI) kommer den ¢kade kon-
sumtionen bidra positivt till detaljhandeln.
Den bedéms 6ka med 4,0 procent under
2016 och 3,5 procent under 2017.

Parallellt med en 6kad inhemsk konsum-
tion forvintas sysselsittningen stiga ytter-
ligare. Sysselsdttningen steg med cirka 1,3
procent under 201§ och prognosen ar att
den kommer att fortsatta ka med omkring
1,6 procent per ar under de nidrmaste aren.
Prognosen for kontorssysselsattningen i
storstadsregionerna dr en 6kning med drygt
3,5 procent under 2016 och 2017.

Under aret sinkte Riksbanken reporantan
till 0,3 5 procent mot bakgrund av den laga
inflationen och K1I:s bedémning ir att infla-
tionen inte ndr tvd procent forrdn 2018.

Fastighetsbranschen i Sverige
Fastighetsbranschen i Sverige bestir av en
stor miangd aktorer, bade pa fastighets- och
hyresmarknaden. Aktorerna ar allt fran
stora internationella investerare till mindre
lokala fastighetsigare, vilket ocksa innebir
att konkurrensen varierar beroende pa
marknad och objekt. Vasakronan ir den
storsta aktoren sett till bade hyresintdkter
och virde pa fastigheterna. Bestindet har en
relativt hog grad av renodling till kontors-
och butiksfastigheter och geografiskt ar
bestandet koncentrerat till fyra tillvixtregio-
ner i Sverige. Som helhet finns det stor sprid-
ning bland fastighetsbolagen nar det giller
graden av renodling och geografisk koncen-
tration.

Fastigheter stir for cirka 40 procent av
energianvindningen i samhillet och dven
for en stor del av rdvaruanvindningen.
Samtidigt ar det tydligt att jordens resurser
ar begriansade och att klimatet paverkas pa

ett negativt sitt. Darfor tar den svenska fas-
tighetsbranschen manga egna initiativ for att
driva pd utvecklingen mot minskad milj6-
péaverkan och 6kad héllbarhet, och ligger
ménga ganger steget fore nya regleringar och
direktiv pa bade internationell och nationell
niva.

Stort intresse for fastigheter
Fastighetsmarknaden var stark under aret
och intresset for fastigheter som placerings-
alternativ var fortsatt stort. Marknaden
priglades av god tillgang pa kapital och
historiskt ldga rintor. Intresset for mindre
centralt beldgna fastigheter ckade under dret
i takt med att investerarna blivit villiga att ta
mer risk for att nd en hogre avkastning.

Transaktionsvolymen pd den svenska fas-
tighetsmarknaden var hog under 2015 och
under aret genomfordes transaktioner till ett
virde av cirka 145 mdkr (155). Av transak-
tionsvolymen genomfordes en tredjedel i
Stockholm och bostadssegmentet utgjorde
det enskilt storsta segmentet. Omsattningen
av kontors- och butiksfastigheter har mins-
kat under senare &r och kontorsfastigheterna
utgjorde cirka en femtedel av den totala
omsittningen under 201 5. Bedomningen ar
att efterfrigan pa kontorsfastigheter fortfa-
rande dr hog men att det ar f3 fastigheter ute
till forsaljning. Svenska aktorer star som
tidigare for merparten av transaktionerna,
dven om andelen utldndska aktorer har
okat.

Hog transaktionsvolym

Mdkr
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Transaktionsvolym Sverige, fastighetsvarde
Kélla: DTZ
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Det stora intresset pa fastighetsmarknaden
har paverkat direktavkastningskraven under
aret. I Stockholm CBD har den hoga efter-
frdgan, i kombination med ett begrinsat
utbud, bidragit till ligre avkastningskrav.
Konkurrensen om objekten i city har ocksa
medfort att intresset okat for bra objekt i
ovriga delar av Stockholms innerstad samt
i goda kommunikationsligen i Stockholms
narfororter. Det har inneburit lagre direkt-
avkastningskrav dven pa dessa delmarkna-
der. Aven i Géteborg, Oresund och Uppsala
har direktavkastningskraven sjunkit under
aret.

Nya krav pa kontor

P4 kontorshyresmarknaden ir det tydligt

att hyresgisternas krav pa lokallosningar

ir under férindring. Okad vikt liggs vid

att lokalerna ar yteffektiva och det blir allt
vanligare att hyresgédsterna viljer kontors-
losningar med firre antal kvadratmeter per
arbetsplats. I takt med att yteffektiviteten
okar stills krav pa kontorslokalernas flexibi-
litet sd att de kan anpassas till den arbets-
platslosning hyresgisten viljer. Det stlls
aven hogre krav pé att lokalerna ska vara
hallbara for att stodja hyresgdsternas eget
hallbarhetsarbete. De nya kraven gér ofta att
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tillgodose i nyproducerade kontorslokaler,
men kan vara svirare att uppfylla i dldre
befintliga fastigheter. Allt fler omoderna
kontorsfastigheter konverteras darfor till
bostider eller hotell, alternativt rivs for att
ge plats &t mer moderna byggnader.

En annan trend dr en okad efterfragan pa
kontorslosningar som ir fiardiga for snabb
inflyttning. Lokalbehovet for en verksamhet
kan forandras fort och for vissa hyresgister
kan det vara svart att ha lang framforhall-
ning i sin planering av lokallosning. I dessa
fall efterfragas nyckelfirdiga kontor med
allt pa plats och en mer flexibel uppsig-
ningstid.

P4 samtliga Vasakronans marknader har
hyresnivaerna for kontorslokaler stigit eller
varit oférindrade under dret. Aven vakans-
nivderna har sjunkit eller varit stabila.
Utvecklingen ar ett resultat av fortsatt hog
efterfrdgan pa kontorslokaler, grundad pa
en stabil urbanisering och en omfattande
tjanstesektor.

Nya utmaningar pa butiksmarknaden
Detaljhandelns utveckling ar den faktor
som mest paverkar butikshyresmarknaden.
Under 2015 0kade detaljhandeln med

5,5 procent enligt HUI och bedomningen

ar en fortsatt 6kning under 2016 med 4 pro-

cent. Sillankopshandeln 6kade med niarmare
7 procent under &ret och det ar framforalle
mobel- och kladhandeln samt bygghandeln
som har okat.

Det blir allt tydligare att butikshyresmark-
naden pdverkas av forindrade konsumtions-
monster. [ takt med att internethandeln 6kar
forandras lokalbehovet bade nir det galler
storlek och utformning. Forandringen marks
ocksd genom en okad efterfridgan pa kort-
tidsuthyrning for s& kallade pop up-butiker
eller showrooms. Det blir ocks4 allt vanli-
gare med e-tail dir e-handelsbolag komplet-
terar sin nathandel med en fysisk butik dar
personlig service erbjuds.

Butikshyresmarknaden har varit positiv
under ret och hyresnivaerna har 6kat eller
varit stabila pd samtliga Vasakronans mark-
nader. Vakansnivderna pa butiksmarknaden
ar fortsatt 1dg och ligger pa cirka 2—3 pro-
cent med undantag fér Oresund dir vakans-
nivan for butikslokaler uppgick till cirka
9 procent vid utgdngen av aret.




m FASTIGHETSFORVALTNING

Med kundens bebov i centrum

Arbetsplatsstrategi, daglig service, snabba lokallésningar och gront samarbete. Genom en
effektiv fastighetsférvaltning och engagerade medarbetare vill Vasakronan standigt utveckla

och forbattra for hyresgasterna.

Vasakronans verksamhet ar inriktad pa
uthyrning av lokaler f6r kontor och butik.
Genom det breda utbudet av attraktiva loka-
ler i bra lagen finns goda mojligheter att mota
behovet hos bdde potentiella och befintliga
hyresgéster. Vasakronan vill ocksd vara en
strategisk och kompetent rddgivare vid val
och utformning av lokaler, som stodjer och
utvecklar kundens verksamhet. Darfor erbju-
der vi radgivning inom arbetsplatsstrategi,
med kunskap om den fysiska miljons bety-
delse och mojligheter for ledarskap, medar-
betarskap och arbetssitt. Erfarenheter visar
att det inte finns en l6sning som passar alla
och darfor har Vasakronan utvecklat en
metod for att kartligga, identifiera och mota
kundernas olika lokalbehov.

Ofta efterfragas en mer eller mindre nyck-
elfirdig lokal. Genom kontorserbjudandet
Smart & klart erbjuds hyresgasten helt

nyckelfardiga och moblerade kontor. For
butikshyresgidsterna erbjuds nyckelfiardiga
pop-up butiker dir allt som kan behovas i
form av inredning, kassadisk, betallésningar
och till och med butikspersonal ingar.

Ger service i vardagen

Nir en hyresgast vil har valt lokal och
utformning géller det fér Vasakronan att
vara en bittre vdard dven i vardagen.
Kontors- och butikshyresgasterna har delvis
olika behov som behover tillgodoses. Med
hjilp av utvalda samarbetspartners kan
Vasakronan erbjuda hyresgisterna hjilp
med allt frén inflyttning till olika service-
tjanster under hyrestiden.

Sarskilt god nirservice erbjuds i fastig-
heter dir Vasakronan ager hela eller storsta
delen av omradet kring fastigheten och dar-
for har mojlighet att utforma en helhet som

passar hyresgisterna. Dir finns service i
form av exempelvis receptioner, restau-
ranger, konferensanlaggningar och gym. P4
sa satt far hyresgisterna en kontorslosning
med hog kvalitet, samtidigt som de kan sam-
utnyttja de olika resurserna.

Minimerar miljopaverkan

Eftersom lokalerna ofta stdr for en stor andel
av hyresgisternas egen miljopaverkan efter-
fragas allt oftare miljoanpassade lokaler.
Genom att hyra lokal i en miljocertifierad
fastighet och tillsammans med Vasakronan se
over och minimera den egna lokalens miljo-
paverkan, kan kunderna ta steget mot 6kad
héllbarhet i sin verksamhet. Vasakronan
erbjuder sedan flera &r tillbaka grona hyres-
avtal, som blivit utgdngspunkt for en ny stan-
dard hos branschorganisationen Fastighets-
agarna. Det grona hyresavtalet innebar ett

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2015



% %
erbiude
g.B en pa
0
P
gora b er.la
Oble ge
e 4g
efroriR
R
a
en o b
del pa de
due pe e

4

D2

ande
a

Oor appa




m FASTIGHETSFORVALTNING

Ly

i,
T
et

Kristina Petterson Post, regionchef i Giteborg

JOBBAR FOR MANGFALD

Under 2015 inledde ni ett samarbete med

Mitt Liv, vad ar det?

— Det ér ett socialt foretag med det primara

syftet att skapa jobb for personer som av olika
skal har det svarare att komma ut i arbetslivet.
Mitt Liv arbetar for ett inkluderande samhélle och
en arbetsmarknad som vardesatter mangfald.

Vad ar bakgrunden till samarbetet?

— Att na storre mangfald ar en fokusfraga for
Vasakronan och i Géteborg har vi ldnge funde-
rat pa hur vi kan jobba mer aktivt med fragan.
Det finns mycket att léra och vi kdnde att Mitt
Liv kunde hjalpa oss.

Vad har hant under 20157?

— Vi har haft en mangfaldsutbildning for alla
medarbetare och vi ar med i Mitt Livs Chans.
Det &r ett mentorprogram dar vi stéttar enskilda
personer med utldndsk bakgrund sa att de kan
hitta jobb som motsvarar deras kompetens. Vi
deltar aven i Mitt Livs mangfaldsnatverk och i
deras HR-natverk.

Vad vill ni uppna?

— Jag ar 6vertygad om att vi fattar battre affars-
maéssiga beslut om vi belyser fragestallningar ur
ett brett perspektiv. Om vi lar oss mer om hur vi
kan dra nytta av olikheter far vi ocksa langsiktigt
hallbara l6sningar. Vi kommer fortsatta att
utveckla samarbetet och vill ocksa hitta prakti-
kanter fran Mitt Livs adeptprogram.

gemensamt dtagande for Vasakronan och
hyresgasten att tillsammans arbeta f6r mins-
kad miljopaverkan. Det har blivit en stor
framgdng med 6ver 1 ooo tecknade avtal
bara hos Vasakronan. Under 2015 var 54
procent (47) av alla nytecknade hyresavtal
grona. Det finns ocksd andra grona samar-
beten med hyresgisterna for att minska
lokalernas miljopaverkan inom omraden
som service, transporter, avfall och flytt.

Certifiering ger resultat

Miljocertifiering av en fastighet innebar en
kvalitetsstimpel och ett intyg fran tredje part
att arbetet med miljo- och energifrdgor ger
tydliga resultat pa ett strukturerat sitt.
Vasakronan har hogt satta mal nir det giller
miljocertifiering av bestdndet och ambitio-
nen ar att alla fastigheter pa sikt ska vara cer-
tifierade. Vid nyproduktion och forvirv stalls
krav p& miljocertifiering redan frin borjan.
Men for att kunna tillmotesgd samtliga
hyresgasters krav pa miljocertifierade lokaler
madste certifiering dven ske av de befintliga
fastigheterna. For att uppna det krivs ett
strukturerat arbetssitt for forvaltning av
byggnaderna och tydliga processer for miljo-
arbetet. Det har skapat mojligheten att certi-
fiera ett stort antal fastigheter pa en gdng
inom ramen for programmet LEED Volume.
Under aret certifierades totalt 68 fastigheter
motsvarande en total yta om 670 ooo kva-
dratmeter, och vid slutet av dret var 71 pro-
cent (44) av bestdndet miljocertifierat.

Frén och med arsskiftet 2014/201 5 raknar
Vasakronan endast BREEAM, LEED och
Miljobyggnad som fullgoda certifieringar.

Anvander energi effektivt

Fastigheter paverkar miljon under hela sin
livscykel. Det kanske viktigaste arbetet inom
fastighetsdriften dr en kontinuerlig minsk-
ning av energianvandningen dar fastigheter
star for narmare 40 procent av den totala
energianvindningen i Sverige. Att ha en lag
energianvindning dr ocksa en forutsdttning
for att fastigheten ska kunna miljocertifieras.

Med hjilp av tekniska l6sningar och en
effektiv, kunnig organisation sker ett stin-
digt forbattringsarbete inom Vasakronan for
att anvinda energin s effektivt som mojligt.
Det finns ocksd ett ndra samarbete med
hyresgisterna, inte minst via de grona hyres-
avtalen, for att hitta ytterligare sitt att
minska energianviandningen. Energianvind-
ningen i bestdndet uppgick till 112 kWh/kvm
(124) vid utgéngen av &ret, vilket innebir en
minskning med 10 procent jamfort med fore-
gdende ar.

En effektivare energianviandning bidrar
ocksa till en minskning av verksamhetens
koldioxidutslapp. Samtidigt fortsitter ande-
len ink6p av miljomarkt el samt klimatneutral
fjarrvarme och kyla att 6ka. Totalt sett har
koldioxidutsldppen dirigenom minskat med
cirka 95 procent sedan 2006. De utsldpp som
fortfarande sker i verksamheten kommer
bland annat frin vira egna resor. For dessa
och andra kvarvarande utslapp kompenserar
Vasakronan genom att kopa andelar i
FN-kontrollerade Clean Development
Mechanism-projekt. Vasakronans verksam-
het blir dirmed klimatneutral.

Att 6ka andelen fornybar energi ingar
ocksa som en del i arbetet med att minska
klimatpaverkan. Ett exempel pa det dr sats-
ningen pa solcellsanldggningar. I slutet av
2015 fanns totalt 27 fastigheter i bestindet
med solceller som totalt berdknas generera
cirka 1 700 0oo kWh per ar. Under aret
driftsattes dven en akvifir, ett naturligt
grundvattenmagasin som lagrar virme och
kyla och som via brunnar fors 6ver till en
energianlidggning i byggnaden. Akvifiren
finns i kvarteret Hastskon vid Segels torg
i Stockholm och har kapacitet att minska
fastighetens energianviandning med nirmare
60 procent.

Organisationen skraddarsys

For att skapa nidrhet till hyresgdsterna ar for-
valtningsorganisationen decentraliserad,
med fyra regioner och en centralt samord-
nad enhet for teknik, service och utveckling
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» Chimney

LANRLTY

Tullhuset bakom kulisserna

Pa Skeppsbron 38, i hjartat av Gamla Stan,
ligger Tullhuset. Det byggdes i slutet av 1700-
talet pa uppdrag av Gustav I11. Nu har filmbolaget
Chimney sitt huvudkontor har. Utsikten 6ver
Stockholms strém ar storslagen.

— Vara kunder uppskattar att vi ligger centralt
och vi ville hitta en lokal med trevliga omgiv-
ningar, sager Joakim Dahl, delagare och Head
of Creation.

| den vackra konferensdelen, ”Kyrkan”, ar
det langt upp till det valvda taket. Receptionen
loungen, ser ut som ett valkomnade café. Inred-
ningen bestar av en mix av fynd fran Myrorna och

mer exklusiva inkop. En konstutstallning pagar
med stora fargstarka verk pa vaggarna. Da och da
hamnar nagon férvirrad turist har och bestéller en
kopp kaffe. Men det tycker Chimney bara ar kul.

En del av lokalen hyrs ut till andrahandshyres-
gaster som ofta ocksa ar samarbetspartners.
Ibland satter sig nagon regissor i loungen for att
jobba en dag. Har drojer sig manniskor garna
kvar.

— Lokalen var lite storre &n vad vi behévde,
men sa foddes tanken pa att skapa en métesplats
fér branschen. Och precis sa har det blivit, sager
Joakim Dahl.
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med bemanning pa respektive ort. Den
ovriga verksamheten ar organiserad i specia-
listenheter. P4 sa sitt kan varje del av organi-
sationen bli bast inom sitt omrade och vara
ett stod i forvaltningen. Fastigheterna forval-
tas med egen personal i alla affirskritiska
delar och med kontinuitet i bemanningen.
Detta underlittar ocksé det ldngsiktiga arbe-
tet med underhall, investeringar och aktiv
tillsyn av fastigheterna for att upptacka och
avhjilpa eventuella brister i tid.

Den personliga kontakten gor skillnad for
hyresgisterna och skapar lingsiktiga relatio-
ner. Hyresgésterna moter personal med stor
kunskap om bade fastigheterna och hyres-
gasternas behov. De kan ocksa vinda sig till
en central kundtjanst for snabb dterkoppling
vid felanmilan. Utover den 16pande kontak-
ten med hyresgisterna halls varje r minst
ett fokusmote med respektive hyresgist.
Syftet med motet ar att diskutera hyresgis-
tens onskemal, framtida planer och mojliga
forbattringsdtgarder i lokalen och i relatio-
nen med Vasakronan.

Kunderna tycker till

Kundundersokningar genomfors regelbun-
det for att folja upp hur néjda hyresgisterna
ar och for att identifiera forbattringsomra-
den. Detta sker frimst genom Vasakronans
egen kundundersokning Tyck om Vasa-
kronan, som genomfors i borjan av varje ar.
I den undersokning som gjordes i borjan av
2016 var utfallet 77 (79) for kontor och 75
(75) for butiker. Skalan i undersokningen ar
1 till To0, dir ett utfall pd minst 8o motsva-
rar betyget mycket bra. Andelen kundteam
som nadde ett betyg pd minst 8o i omrade
Kontakt i kundundersokningen uppgick till
70 procent (74) under 2015.

Leverantorer foljs upp

Genom Vasakronans storlek finns goda
mojligheter att uppna stordriftsfordelar i
inkopsarbetet. Arbetet leds av en central
inkopsenhet som sikerstiller att inkopen
uppfyller hoga kvalitets- och hallbarhets-

krav samt sker till lagsta mojliga kostnad.
Ett systematiskt inkopsarbete ger ocksa moj-
lighet att stdlla krav pa leverantorer och
entreprenorer for att bland annat minimera
risken for korruption och brott mot minsk-
liga rittigheter, och dven minska deras miljo-
paverkan. Som stod i det arbetet tillimpas
Vasakronans uppférandekod for leveranto-
rer for alla nya leverantorsavtal. For att
sakerstilla att leverantorerna lever upp till
sina dtaganden genomfors revisioner
lopande. Utfallet fran de revisioner som hit-
tills har utforts visar att Vasakronans leve-
rantorer uppfyller kraven gillande miljo,
arbetsforhallanden och antikorruption.

Uppforandekod leder viagen

Vasakronans uppférandekod for medarbe-
tare dr baserad pa de tre virderingarna hog
etik, helhetssyn och humanistisk grundsyn
samt FN:s Global Compact-principer.
Uppforandekoden sammanfattar Vasa-
kronans forhallningssitt som affarspartner,
arbetsgivare och samhillsaktor. Verksam-
heten ska vara fri fran diskriminering, fram-
lingsfientlighet och trakasserier och alla
anstillda och arbetss6kande ska behandlas
pa ett likvardigt sitt, och ges lika mojligheter
till utveckling och befordran samt lika lon
for lika arbete.

For att sakerstilla att allt gar ritt till pa
bolaget finns en Compliance Officer och
rollen innehas av Vasakronans chefsjurist.
Till henne kan medarbetare och utomsta-
ende vinda sig om de misstidnker att lagar,
regler eller policyer inte foljs. Det finns ocksé
en extern visslarfunktion dit bide medarbe-
tare och externa aktorer kan vinda sig
anonymt.

Varnar om medarbetarna

Att skapa delaktighet, engagemang och triv-
sel hos medarbetarna ér inte bara en nyckel
till framgéngsrik fastighetsverksamhet, utan
ocks3 ett ansvar som arbetsgivare. For att
behélla kompetenta medarbetare och attra-
hera nya talanger erbjuder Vasakronan

breda utvecklingsmojligheter och en god
arbetsmiljo. Medarbetarna erbjuds ocksa
savil externa fortbildningar som interna
utbildningar anpassade utifrn individens
behov. Utveckling av bdde medarbetare och
chefer sker ocksd genom individuella medar-
betarsamtal och regelbundna medarbetar-
undersokningar.

Att forvalta kontors- och butiksfastigheter
kraver avancerad teknisk kompetens. Hog-
skolekompetens blir darfor allt viktigare
inom dessa yrkesgrupper och utbildnings-
nivdn hos medarbetarna foljs kontinuerligt
upp. Aven medarbetarnas hilsa foljs upp
l6pande och stor kraft liggs pa hilsofram-
jande aktiviteter, liksom forebyggande av
arbetsskador och rehabilitering av 1dngtids-
sjukskrivna.

Medarbetarna trivs

Vasakronan ska vara den mest attraktiva
arbetsgivaren bland svenska fastighetsfore-
tag. I tidningen Fastighetsnytts undersok-
ning Branschbarometern for 2015 hamnade
Vasakronan for tredje dret i rad i toppen som
det mest attraktiva fastighetsbolaget i bran-
schen.

Medarbetarundersokningarna visar ocksa
fortsatt goda resultat. Som exempel uppgick
utfallet for Net Promoter Score (NPS) till 61
(61), att jamfora med ett index pa 37 hos
andra hogpresterande bolag och 7 hos samt-
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B Vasakronans NPS (Net Promoter Score)
== Benchmark évriga bolag
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liga ovriga bolag. Indexet mater hur troligt
det dr att medarbetarna skulle rekommen-
dera Vasakronan som arbetsplats till en vin
och drivs bland annat av en stolthet att
arbeta pd Vasakronan. Undersokningen
miter dven medarbetarnas engagemang dar
utfallet for 2015 visade att 52 procent (48)
av medarbetarna lag pa den hogsta nivan for
engagemang, att jamfora med 43 procent hos
andra hogpresterande bolag. Engagemanget
mits utifrdn ett urval av frigor om energi
och tydlighet i arbetet. Utfallet i undersok-
ningarna visar att arbetet med att engagera
och motivera medarbetarna bedrivs p3 ett
bra sitt, och att det dven i hog grad paverkar
hur andra ser pd Vasakronan som foretag.

Ulf Naslund, teknikchefi Uppsala

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2015

Samhadllet engagerar

Vasakronans vision dr ”den goda staden
dar alla manniskor trivs och verksamheter
utvecklas”. Dirfor finns en tydlig ambition
att ta ett utokat ansvar i samhillet, dven i
fragor som inte direkt pdverkas av verksam-
heten. En forutsittning for Vasakronans
utokade samhillsengagemang ar att det ska
gora skillnad, men ocksa att det ska kidnnas
relevant for medarbetarna. Ett sidant enga-

gemang ar samarbetet med Loparakademin,

en ideell forening som stottar ungdomar i

socialt utsatta omrdden. Samarbetet innebar

att Vasakronan bidrar med kompetens och

resurser inom olika omrdden via ett Advisory

Board, utover ett finansiellt bidrag som lim-

FASTIGHETSFORVALTNING m

nas till verksamheten. Ett annat initiativ ar
medverkan i Unga jobb dir syftet dr att ge
langtidsarbetslosa ungdomar en mojlighet
till praktikplats.

Vasakronan ir ocksd engagerat i manga
sammanhang for att bidra till en positiv
utveckling av fastighetsbranschen. Inom
miljoomradet kan till exempel namnas
Sweden Green Building Council och Bygg-
varubedomningen, dir Vasakronan var en
av initiativtagarna. Vasakronan deltar ocksa
i FN:s klimatinitiativ Caring for Climate,
Klimatpakten i Stockholm och Uppsala
klimatprotokoll.

HALLBAR SATSNING MED SOLENERGI

Varfor satsar Vasakronan pa solceller?

— For att vi vill minska var klimatpaverkan. Darfor
jobbar vi med att minska var energianvandning
och att 6ka anvandandet av férnybar energi, till
exempel solenergi. Det handlar om att bedriva
var verksamhet pa ett hallbart satt och stéarka
Vasakronans miljoprofil och varumaérke.

Du ar med i Uppsala klimatprotokolls
solcellsgrupp, hur jobbar ni dar?

— Klimatprotokollet &r ett natverk déar foretag,
foreningar och offentliga organisationer samver-
kar for att na Uppsalas klimatmal och bidra till en
mer hallbar varld. | solcellsgruppen delar vi kun-
skap och erfarenheter. Det var delvis tack vare
det utbytet som Vasakronan bestémde sig for att
satsa pa solenergi.

Hur sag Vasakronans satsning ut 20157

- Vid inledningen av aret hade vi 12 solceller
pa plats i bestandet. Under aret har ytterligare
15 solceller driftsatts. Kortsiktigt har det funnits

utmaningar i att fa ner kostnaden for att installera
solceller, men kostnaden sjunker snabbt. Jag ar
Overtygad om att solceller pa sikt ar en riktigt bra
affar.

Hur stor ar potentialen for

solel i Vasakronans hyggnader?

— Med de anléggningar vi installerat producerar
vi totalt cirka 1 700 000 kWh. Det motsvarar hel-
arsforbrukningen av energi for cirka 85 villor.
Cirka 15 procent av en byggnads fastighetsel som
anvands for belysning, ventilation, pumpar och
kyla kan idag téackas av solel.

Hur ser framtiden ut?

— Solenergi kommer att bli valdigt mycket mer
effektiv tack vare den forskning som pagar. Det
finns mycket spannande pa gang, till exempel ny
teknik som mojliggor att vi far ut betydligt mer
energi per kvadratmeter. For var del fortsatter vi
att bygga nya anlaggningar och malet for 2016 ar
ytterligare 20.
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Stora projekt klara under aret

For att moéta hyresgasternas behov utvecklar Vasakronan befintliga fastigheter, bygger nya och

bidrar till att utveckla hela stadsdelar. Alltid med hallbarhet i fokus.

Nir hyresgister soker lokaler vill Vasa-
kronan alltid vara forstahandsvalet och
madste dd kunna erbjuda de produkter och
lokallésningar som efterfragas. Vasakronan
har ett bestdnd som val moter marknadens
efterfrigan, och genom nyproduktion och
utveckling av befintliga fastigheter tillkom-
mer nya lokaler som moéter behoven.

Vasakronan stravar efter att ha lokaler
som i sin grundutformning dr generella och
inte enbart dr anpassade till befintliga hyres-
gasters nuvarande onskemal. En lokal som
utan storre dtgiarder kan anpassas till hyres-
gastens forandrade behov, eller till en helt
ny hyresgast, sparar bade tid, pengar och
miljo.

Viktigt med miljotank

Det finns ménga faktorer som har betydelse
for hyresgisternas val av lokal. En viktig
faktor dr att de dr miljéanpassade. Detta
madste Vasakronan ta hinsyn till redan i
utvecklingen av fastigheter. For att en bygg-
nad ska kunna miljocertifieras stills krav pd

béde genomforandet vid ny- eller ombygg-
nad och pé fastighetens miljo- och energi-
prestanda i den 16pande forvaltningen.
Milsittningen for Vasakronans fastighets-
utveckling ar att minska den totala resurs-
anvindningen. For byggmaterial som
anvinds laggs stor vikt vid att de ska vara
fria frén farliga amnen och ha lig miljobe-
lastning. Allt avfall ska killsorteras och om
mojligt atervinnas.

Utvecklar stadsdelar

Det dr inte bara sjalva fastigheten som dr
viktig utan ocksd miljon runt omkring. Bade
Vasakronan och hyresgasterna vill ha loka-
ler i ndra anslutning till allmdnna kommuni-
kationer for att underlitta ett effektivt och
miljosmart resande. Fastigheterna ska ocksé
finnas i omrdden med ett bra utbud av ser-
vice. Som en av de stora fastighetsaktorerna
bidrar Vasakronan i ménga fall till utveck-
lingen av hela stadsdelar eller omrdden pa
de orter ddr verksamheten bedrivs. Det sker
i samarbete med en rad aktorer, sisom kom-

muner, kollektivtrafiken, arkitekter, sam-
hillsplanerare och andra fastighetsigare.

Kénner marknaden

Fastighetsutveckling innebir ett ekonomiskt
risktagande. Detta begrinsas genom att
investeringar enbart gors i marknader dir
Vasakronan har god marknadskinnedom
och dir det finns en stark efterfrigan pa
lokaler. Om marknadsforutsdttningarna
bedoms som sirskilt goda dr det mojligt att
starta projekt utan att lokalerna ar uthyrda.
Det ar fallet just nu nir det giller vissa lagen
i Stockholms innerstad. I 6vrigt startas
investeringarna forst nir merparten av
lokalerna ar uthyrda.

Kvalitetssakrar projekt

For att hantera projektrisken laggs stor vikt
vid att kontinuerligt utveckla kompetensen i
projektorganisationen och att kvalitetssikra
processer for genomforandet. Vasakronans
personal tar alltid ansvar for att styra och
overvaka projektet, 2ven om externa

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2015
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Ljust, luftigt
och med gott om plats
for att knyta kontakter. Den
nya byggnaden "Hubben” i
Uppsala Science Park ska sta
klar 2017. Hyresgast blir
Landstinget i Uppsala Lan
som kommer att ha flera
olika verksamheter

i huset.

Jan-Erik Hellman,
affirsomradeschef kontor i Uppsala

PLATS FOR MOTEN

Uppsala Science Park ska fa en ny byggnad,
Hubben. Vad kommer den att bidra till?

— Uppsala Science Park ar en av Sveriges fram-
sta innovationsmiljoer med en nara samverkan
mellan naringsliv, offentlig verksamhet och
akademi. Det som saknats &r en naturlig plats
for alla att kunna motas och det kommer vi nu
att fa nar Hubben byggs. Vi borjade planera for
nastan fem ar sedan och det har &r var forsta
nyproduktion i Uppsala pa manga ar. Det
kanns enormt haftigt, en milstolpe helt enkelt.
Enligt planen ska allt vara klart hosten 2017.

Hur kommer det att se ut?

— Hubben kommer att omfatta cirka 12 850 kvm.
Ovan markplan kommer det att finnas flexibla
kontorslokaler och labb. P4 markplan kommer
vi att ha kontor, restaurang/café och métesplat-
ser Oppna for alla — bade i form av 6ppna ytor,
men &ven i form av traditionella konferensrum.

Det blir Landstinget i Uppsala Lan som

flyttar in pa 10 000 kvm. Hur kommer ytan

att anvandas?

—Hubben &r kopplad till Akademiska sjukhuset
via den kulvert som finns till omradet. De verk-
samheter som kommer att finnas i huset ar
UCR — Uppsala Clinical Research med
Uppsala Biobank, Klinisk Microbiologi och

KTC (Kliniskt trdningcentrum).

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2015
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projektledare och entreprenorer kan anlitas
for sjdlva byggprocessen. I upphandlingen
av entreprenorer sikerstills att de lever upp
till de hogt stallda kraven nir det giller sdvil
genomforandet som den slutliga produkten,
liksom att de foljer den uppforandekod for
leverantorer som tagits fram.

Stdrre fastighetsprojekt
De pagaende projekten hade vid utgdngen
av dret en total investeringsvolym pa 2,5 mdkr
(3,2), varav 1,2 mdkr (1,5) var upparbetat.
Minskningen ar en foljd av att ett antal pro-
jekt fardigstallts under dret. Projekten har
totalt sett lag risk genom en hog uthyrnings-
grad. For flera av projekten finns det ldnga
hyresavtal tecknade med hyresgisterna.
Genom de pagdende storre projekten
bedéms driftnettot att oka med 125 mkr per
ar nar de ar fardigstallda forutsatt att de d&
ar fullt uthyrda. Ambitionen ar att projekt-
fastigheter alltid ska miljocertifieras, vilket
okar andelen miljocertifierade fastigheter i
bestandet.

Under 2015 investerades totalt 2,2 mdkr
i utveckling av fastigheter. De senaste fem
aren har i genomsnitt 2,3 mdkr investerats
varje &r och bedémningen ar att 2,1 mdkr
kommer att investeras under 2016. Under

2015 fardigstilldes projekt med en total
investeringsvolym pé 1,3 mdkr. P4 Vistgota-
gatan pa Sodermalm i Stockholm firdigstill-
des ombyggnaden av 14 ooo kvadratmeter
kontor och butiker i fastigheten Nattugglan
14 och fastigheten var da uthyrd till 97 pro-
cent. Bland annat hyr spelutvecklingsbolagen
Avalanche Studios och Paradox Interactive
lokaler pa totalt cirka 6 coo kvadratmeter.
Den totala investeringen var cirka 470 mkr.

I Kista, strax utanfor Stockholm, blev
nybyggnaden av cirka 20 ooo kvadratmeter
kontor i fastigheten Modemet 1 Hus 8
fardig under aret. Investeringen uppgick till
cirka 430 mkr och fastigheten var sedan
byggstart fullt uthyrd till Ericsson. I samma
omrade blev dven Modemet 1 Hus 9 klart
och dven den var fullt uthyrd till Ericsson.
Projektet avser en nybyggnad om 19 ooo
kvadratmeter kontor med en investering pa
cirka 430 mkr.

Utvecklar infor framtiden

Utover utvecklingspotentialen i befintliga
fastigheter finns i fastighetsbestdndet dven
byggritter och framtida byggrattsmojlig-
heter. Idag finns detaljplaner framtagna for
cirka 240 ooo kvadratmeter kontor inom
fastighetsbestindet.

Stora investeringar i fastighetsprojekt

Ort Fastighet

Total investe-

Upparbetat, Andel upp-
ring, mkr mkr arbetat, %

Det pagar ocksa ett kontinuerligt arbete med
att identifiera nya mojligheter inom bestan-
det, som i dagsldget innehaller cirka 1,4 mil-
joner kvadratmeter mojliga, men dnnu ej
planlagda, byggritter. Bland dessa finns
bostadsbyggritter, frimst i omradet kring
Kymlinge strax utanfor Stockholm. P4 den
mark som Vasakronan dger i omradet finns
potential att bygga nirmare 7 ooo nya
bostader.

Lokalarea,
kvm fardigstallt

Framtida driftnetto
fran pagaende projekt
20 90 125
mkr mkr mkr
[
2016 2017 2018

Total investering

2,5 mdkr

Bedémt framtida driftnetto fran nu pagaende projekt

Berédknat Uthyrnings-

grad, %!

Miljo-
certifiering

Stockholm, City Uggleborg 12, Klara C

1190 681 57

34 000

dec-16 83 LEED

Uppsala Kronasen 1:1, Hubben

490 25 5

12850

dec-17 78 LEED

Goteborg Inom Vallgraven 8:18,

Kompassen

200 127 64

10600

maj-16 90 -

Totalt storre fastighetsprojekt

Ovriga projekt

1880 833 44
603 390

83

Totalt
1) Beréknad utifran area.

2483 1223
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Hett pa Sodermalm

Det ar hér de unga, kreativa stockholmsféretagen
gérna vill vara. Inte minst de som jobbar inom
spelbranschen. | slutet av september flyttade
Avalanche Studios in pa 3 000 kvadratmeter i
fastigheten Nattugglan pa Véstgotagatan 5. De
hyr de tva toppvaningarna 9 och 10, samt en

del av plan 8. Under sitter ett annat spelutveck-
lingsbolag Paradox Interactive som flyttade in i
oktober.

Vasakronan har investerat 470 miljoner kro-
nor i totalrenoveringen. Huset har fatt en ny span-
nande fasad. Den gamla plockades ned bit for bit,
lackades och monterades tillbaka pa plats.

Inuti huset blastes lokalerna ut helt och an-
passades efter hyresgasternas énskemal. For
Avalanche handlade det om att skapa gott om
plats fér moéten, kreativa horn och smarta arbets-
platser. Lokalen skulle ha attityd, eftersom det
speglar produkterna, men samtidigt visa foretags-
kulturen som ar valkomnande, varm och
familjar.

Det mjuka syns i fargval som gront och guld
och attityden exempelvis i den rostiga, korruge-
rade platen som ramar in "hubbarna” med sex
arbetsplatser i vardera.

» Avalancbhe
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m TRANSAKTIONSVERKSAMHET

Stark efterfragan pa

marknaden

Genom att kopa och salja fastigheter forbattras kvaliteten i Vasakronans bestand och den langsiktiga

avkastningen okar.

Som ett komplement till fastighetsutveck-
lingen kan fastighetsbestindets kvalitet hojas
genom kop och forsiljningar. Syftet med trans-
aktioner ar att 6ka den langsiktiga avkast-
ningen i bestdndet. De senaste fem dren har
Vasakronan kopt fastigheter for 6 mdkr och
sélt for 11 mdkr. Det innebar att fastigheter i
genomsnitt har omsatts for 3 mdkr per ar.

Kop och forsiljning av fastigheter gors for
att oka avkastningen, men innebar samtidigt
ett risktagande. Infor ett forvarv gors darfor
alltid noggranna genomgangar av fastig-
heten for att sikerstilla att den uppfyller de
hogt stallda kraven nir det giller till exem-
pel driftskostnader, energianviandning och
materialval. Genomgangarna utfors till stor
del av Vasakronans personal, vilket underlat-
tar vid ett eventuellt 6vertagande. Extern
specialistkompetens anlitas dven vid behov.

Nya fastigheter i bestandet
Under aret tilltraddes fastigheten Heden
46:3, Barnstenen, i Goteborg dir avtal om
forvarv tecknades med NCC redan under
2014. Fastigheten inrymmer cirka 20 ooo
kvadratmeter moderna kontorslokaler som
kommer att certifieras enligt BREEAM. Fas-
tigheten var vid tilltradet fullt uthyrd med
Sweco och PwC som storsta hyresgister.
Vasakronan idger sedan tidigare Goteborgs
Rittscentrum i omrddet. Genom forvérvet
kompletteras bestindet i Goteborg med kon-
torslokaler av hog standard i bra lage.
Tinledningen av aret forvirvades kontors-
och handelsfastigheten Inom Vallgraven 22:3
péa Kungsgatan i centrala Goteborg for 68 mkr
genom en bytesaffar med Eklandia. Fastig-
heten rymmer lokaler om 1 600 kvadrat-
meter med butiker i gatuplan och kontor pa
ovriga plan. Vasakronan dger sedan tidigare
grannfastigheterna och starker genom for-
varvet sin position som stark fastighetsaktor
i centrala Goteborg.

Under samma kvartal forvarvades en kom-
mersiell byggritt i Frosunda i Solna for

57 mkr av Peab. Byggritten ligger lings

med E4 och avsikten ar att hiar uppfora ett
modernt kontorshus pa 16 ooo kvadratmeter.

Flera forsadljningar

Ett antal forsiljningar genomférdes under
aret d4 det fanns mojlighet att utnyttja den
starka efterfrigan pd marknaden. I februari
saldes fastigheten Lindholmen 28:1 i
Goteborg for 118 mkr genom en bytesaffir

Fastighetsforsaljningar 2015

Fastighet Ort

med Eklandia. I juni tecknades avtal med
Oscar Properties om forsiljning av fastigheten
Uppfinnaren 1 pa Ostermalm i Stockholm for
ett fastighetsvirde om 6 50 mkr. I Stockholm
sdldes dven fastigheten Diamanten 11 under
aret. Kopare var Cityfast och fastighetsvardet
uppgick till 129 mkr. I Uppsala sildes fastig-
heten Boldnderna 14:2 till Regio for ett fas-
tighetsviarde om 180 mkr. Darutover har fas-

tigheter salts under aret for totalt 3 50 mkr.

Kopare

Kopeskilling, mkr

Frantride

Lindholmen 28:1 Géteborg

Eklandia

118

15-02-19

Uppfinnaren 1 Stockholm

Oscar Properties

650

15-08-11

Paronet 14,17 och 18 Lund

Tetra Pak

144

15-10-01

Del av Sundbyberg 2:42 Stockholm

Besqgab

61

15-10-01

Del av Sundbyberg 2:42,

del av Vagnfjadern 1, Ponnyn 2 Stockholm

lkano

15-11-11

Diamanten 11 Stockholm

Cityfast

15-12-21

Bolénderna 14:2 Uppsala

Regio

15-12-17

Justeringar tidigare transaktioner

Summa fastighetsvarde

Fastighetsforvarv 2015

Fastighet Ort

Siljare

Kopeskilling, mkr

Tilltrade

Inom Vallgraven 22:3 Goteborg

Eklandia

68

15-02-19

Hilton 7 Stockholm

Peab

57

15-05-08

Heden 46:3 Goteborg

NCC

15-11-17

Del av Midsommarkransen 1:1  Stockholm

Stockholms kommun

11

15-12-04

Summa fastighetsvarde
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TRANSAKTIONSVERKSAMHET W4/

Johanna Skogestig, chef fastighetsinvesteringar

SELEKTIV STRATEGI

Hur sag transaktionsmarknaden ut 2015?

— Vi bade kopte och salde under aret, med en
overvikt for forsaljningar. Det storsta forvarvet

var Barnstenen dar Sweco och PwC flyttade in
sommaren 2015.

Vad tycker du om resultatet?

—Jag ér stolt! | backspegeln kan jag konstatera
att det var en bra affar med tanke pa hur bade
hyres- och fastighetsmarknaden utvecklats
under aret. Det &r en mycket effektiv kontors-
fastighet som kommer att miljocertifieras enligt
BREEAM. Den é&r ocksa valdigt fin, bade invan-

digt och utvandigt. i ? '

Fastighetsmarknaden ar het, varfor koper
inte Vasakronan mer?

— Det &r svart att konkurrera med de priser som : 2 ; |
ar nu. Det &r helt enkelt dyrt. Det ar ett skal till " =Y -

att vii &r har haft fokus pa investeringar i vart Barnstenen i Goteborg

befintliga besténd. Ett annat &r att det inte e _ L. ligger precis intill nya och L
funnits s& ménga objekt som varit intressanta 1 - gamla Ullevi. En kaxig byggnad 1
for oss. | A som sticker ut. Fasaden ar kladd x

- med cortenstal som med tiden i
Hur ser du pa 20167 P =TT rostar snyggt.

— Vi kommer att fortsatta vara selektiva nar det
géller forvarv. Men vi héller alltid 6gonen 6ppna
efter objekt som passar in i var strategi. Det vill
saga fastigheter i attraktiva lagen i de stader och
marknader déar vi finns. Vi letar i forsta hand
efter fastigheter som ar flexibla och kan anpas-
sas efter hyresgésternas krav och férvantningar.
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m FINANSIERING

God tillgang till kapital

Vasakronans agarbild och hogkvalitativa fastighetsbestand ger goda maéjligheter till
en diversifierad och effektiv finansiering.

Att 4ga och utveckla fastigheter ar en kapi-
talintensiv verksamhet och det ar viktigt att
alltid ha tillgang till kostnadseffektiv finan-
siering. Finansiering sker antingen genom
kapital frén dgarna eller genom extern upp-
laning. Fordelningen ddremellan bestams
utifrdn en avvigning av kraven pa avkast-
ning respektive finansiell stabilitet. Bela-
ningsgraden dr ett viktigt matt pd den finan-
siella stabiliteten och kan dver tid variera
beroende pd konjunkturldget, men malet dr
att den ska ligga i intervallet 4 5—60 procent.
Rintetackningsgraden ska samtidigt uppga
till lagst 1,9 gnger.

Styrelsen faststéller varje 4r en finanspo-
licy som anger mal och riktlinjer for finans-
verksamheten och sikerstiller en god intern
kontroll. Finanspolicyn utvirderas drligen
och justeras om forutsattningarna for finan-
sieringen skulle fordndras.

Diversifierad upplaning

Den externa uppléningen gors i bade kapi-
tal- och bankmarknaden. Den starka dgar-
bilden tillsammans med fastighetsbestandets
hoga kvalitet och den stabila intjaningen ger
finansiell styrka. En bred upplaningsstruktur
och ett teckningsdtagande med dgarna
bidrar ytterligare till en stark och stabil
finansiell position.

Det finns en koppling till 4garbilden
genom att avtalen for obligations-, certifi-
kats- och bankuppldning innehaller en sa
kallad Change of Control-klausul. Den ger
langivaren mojlighet att sdga upp lanet till
aterbetalning om inte Vasakronan till minst
51 procent dgs av en eller flera av de nuva-
rande dgarna. I banklaneavtalen finns vill-
koret att rantetickningsgraden inte far
understiga 1,5 ganger.

Finansiella risker

Med finansverksamheten féljer en expone-
ring for finansiella risker. Finanspolicyn reg-
lerar hur respektive risk ska hanteras samt
hur uppféljning och rapportering ska ske i

syfte att uppnd en balanserad risk. Risken for

att kostnaden for refinansiering och nyupp-
laning ska oka visentligt begransas genom
tillgdng till flera finansieringskallor, vars spe-
cifika forutsittningar kan utnyttjas i olika
marknadsldgen. Finansieringsrisken begrin-
sas ocksd genom att den genomsnittliga ater-
stdende loptiden pa riantebirande skulder
inte fir understiga tva ar. Dessutom far hogst
40 procent av rantebiarande skulder forfalla
inom 12 ménader, och summan av likvida
medel och outnyttjad del av teckningsata-
gandet med dgarna ska minst motsvara 1o0o
procent av ldneforfall inom 12 manader.
Forandringar i marknadsrantor och kredit-
marginaler paverkar upplaningskostnaden.
Rintebindningsstrukturen ska viljas for att
begrinsa effekterna av indrade marknadsfor-
utsdttningar och genomsnittlig rantebindning
far inte understiga ett ar eller 6verstiga sex &r.
Dessutom far andelen rantebindningsforfall
inom 12 manader hogst uppga till 70 procent.
I likviditetsforvaltning och vid anvand-
ning av finansiella derivat finns en risk att
motparten inte kan uppfylla sina dtaganden.
Ett sdtt att begriansa kreditrisken ar sprid-

Finansiella risker och finanspolicy

ning pa flera olika motparter. For att ytter-
ligare minska risken anger finanspolicyn att
placering av likvida medel och ingdende av
derivatavtal endast far ske med motparter
som har statligt eller kommunalt dgande
eller lagst kreditrating A- pa Standard &
Poor’s ratingskala. Loptiden for placeringar
i likvida medel far inte heller 6verstiga sex
madnader. For derivataffarer kravs ISDA-
avtal som ger ritt att kvitta fordran mot
skuld till samma motpart, och dirigenom
minskas risken ytterligare.

For mer information om finansiella risker
se not 28 sidan 94.

Vaxande kapitalmarknad

Rintebirande skulder netto ckade till

48,4 mdkr (45,1), framst till f6ljd av utbetald
utdelning. Av de totala skulderna fortsatte
kapitalmarknadsfinansieringens andel att
oka till 71 procent (67) och resterande del
utgjordes av bankfinansiering. Uppléning pa
kapitalmarknaden genom certifikat 6kade
till 10,9 mdkr (7,3) och genom obligationer
som Okade till totalt 25,4 mdkr (23,9). Totalt

Utfall
2015-12-31

Finanspolicy i
sammandrag

Finansieringsrisk

Kapitalbindning

minst 2 ar 3,3ar

Laneforfall 12 manader

max 40 % 31%

Teckningsataganden och likvida medel/laneforfall
12 manader

minst 100 % 129%

Rénterisk

Rantetackningsgrad

minst 1,9 ggr 3,7 ggr

Rantebindning

1-6 ar 4,3ar

Rantebindningsférfall inom 12 manader

max 70 % 41%

Kreditrisk

Motpartsrating

lagst A— uppfyllt

Valutarisk

Valutaexponering

ej tillatet uppfylit

Utfallet var inom de restriktioner som uppstallts i finanspolicyn.
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Fordelning
finansieringskillor

B MTN obligationer, 37%

Certifikat, 21%
M Grona obligationer, 9%

B NOK-obligationer, 2%

o

W Banklan mot sakerhet, 29%

M Realrénteobligationer, 2%

emitterades obligationer motsvarande

9,1 mdkr (9,8) varav tva emissioner genom-
fordes pé den norska kapitalmarknaden och
med ett belopp om totalt 1 oo MNOK.
Vasakronan var under aret den storsta
emittenten av foretagsobligationer i svenska
kronor. Av de emitterade obligationerna
avser 4,1 mdkr (5,0) forlingningar vilket
motsvarar 4§ procent (§1) av emitterat
belopp.

For att ytterligare diversifiera finansie-
ringen, och for att mota kapitalmarknadens
efterfrigan pd grona investeringar, okade
Vasakronan under &ret sin uppldning via
grona obligationer till 4,7 mdkr (3,8).
Investeringar som enligt Vasakronans ram-
verk for grona obligationer ar kvalificerade
att finansieras med grona obligationer upp-
gick till cirka 6 mdkr, varav § mdkr var upp-
arbetat per drsskiftet. Vasakronan har nu
10 obligationer noterade pa Nasdags lista
for grona obligationer.

Banklan mot sikerhet minskade till
14,5 mdkr (15,6). Under dret har banklin
pa 4,5 mdkr (6,4) tagits upp. Vid utgdngen
av dret motsvarade banklan mot sikerhet
14 procent av virdet pa de totala tillgédng-
arna. Enligt finanspolicy far [an mot siker-
het utgora hogst 20 procent av totala till-
gangar.

Vasakronan har sedan 2014 ett tecknings-
atagande med Forsta, Andra, Tredje och
Fjirde AP-fonden. Enligt avtalet férbinder
de sig att pa Vasakronans begdran kopa
foretagscertifikat upp till 18 mdkr. Avtalet
giller till den 31 augusti 2017 och med en
uppsigningstid om 24 manader. Vid utebli-
ven uppsiagning forlings avtalet tills vidare
med 24 manaders uppsigningstid. Likvida
medel om 2,3 mdkr och teckningsitagandet,

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2015

"Unikt ar att vi
faktiskt till och
med fatt betalt for
att lana pengar pa
korta loptider”

THOMAS NYSTEDT, FINANSCHEF

vilket inte var utnyttjat per 31 december,
motsvarar 129 procent av laneforfall kom-
mande 12 ménader.

Historiskt laga rantor

Historiskt 1dga rantor, framst pa langa l6p-
tider, har gjort det fordelaktigt att ha en for-
héllandevis lang rantebindning. Det medfor
att rantekansligheten begransas. Genom-
snittlig rantebindning uppgick till 4,3 ar
(5,1) vid utgdngen av aret och riantebind-
ningsforfall langre dn fem ar uppgick till

49 procent (56) av rantebarande skulder.
Den genomsnittliga rantan sjonk och upp-
gick till 2,1 procent (2,5) vid utgdngen av
aret. Den genomsnittliga rantan under dret
uppgick till 2,2 procent (2,7), vilket trots en
okad riantebirande skuld jaimfort med fore-
gdende dr, medforde ett forbattrat rantenetto
pd—1 121 mkr (-1 256).

Vid utgdngen av 201 5 uppgick derivat-
portfoljen till 40 mdkr (37), varav 37 mdkr
(32) avsdg ranteswappar med syftet att jus-
tera rintebindningen. Resterande del av
derivatportfoljen utgors framst av forling-
ningsbara rinteswappar med syftet att
minska rantekostnaden for den del av ldne-
portfoljen som har en kort rantebindning.

Vid arsskiftet 201 5/2016 indikerade for-
wardkurvan en hojning av treménaders-
rantan med o,1 procentenheter till —o,2 pro-
cent vid utgangen av 2016. Tiodrsrantan
forvintas samtidigt 6ka till 2,0 procent vid
utgangen av 2016. Med nuvarande uppla-
ningsvolym och rintebindning skulle det
innebira en okning av rintekostnaderna
med 11 mkr under 2016 om rinteutveck-
lingen foljer forwardkurvan.

FINANSIERING

Thomas Nystedt, finanschef

SAKRAR KAPITALET

Du tilltridde som finanschef i oktober i ar,

vad ar din bakgrund?

—Jag har arbetat inom Vasakronans finansverk-
samhet sedan 2006 och har under aren haft
alla tjanster pa finansavdelningen. Senast som
portfoljforvaltare, da jag lanade upp pengar pa
obligationsmarknaderna och gav ut certifikat.
Rollen som finanschef &r bredare och jag far
lyfta blicken mer. Det &r kul att kunna ga hela
vagen inom Vasakronans finansverksamhet
pa det har sattet.

Vasakronan ar en av de storsta aktorerna pa den
svenska kapitalmarknaden. Vad innebar det for
finansavdelningen?

— Var huvuduppgift ar att sakerstalla att Vasa-
kronan har tillgang till det kapital foretaget beho-
ver, och i andra hand att fa det sa billigt som
mojligt. Tidigare var vi relativt ensamma pa den
svenska obligationsmarknaden. Men konkur-
rensen fran andra fastighetsbolag och statliga
foretag har successivt kat och for att bredda
investerarbasen har vi under 2015 gett ut obli-
gationer i Norge. Det och andra former av diver-
sifiering &r nagot vi kommer att fortsatta med.

2015 har préglats av historiskt extremt laga
rantor samtidigt som kreditmarginalerna har
okat kraftigt. Hur har det paverkat?

— Kreditmarginalerna har mer an férdubblats
under dret, men tack vare de extremt laga
rantorna ar det fortfarande historiskt sett valdigt
billigt att I1ana. Vi betalar bara 1,5 procent i ranta
pa femariga lan.

Vad minns du mest fran det pa manga satt
markliga finansaret 2015?

— Unikt &r att vi faktiskt till och med fatt betalt
for att Idna pengar pa korta loptider.
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Fastighetshestand pa tillvixtorter

);vv

Stockholm Géteborg
64% 19% 11%

Vasakronans fastigheter finns pa fem orter i Sverige fordelat pa fyra regioner
varav 64 procent av fastighetsbestandets varde finns i Stockholm.

Oresund Uppsala
6%

Den i:ia.mpiga entrén till fastigheten Skravelberget
f Mindre 12-13, Hamngatan 2 i Stockholm




Raitt lage for
kontor och butiker

Strategin att fokusera pa moderna fastigheter i goda ldgen i Sveriges tillvixtomraden bidrar
till 6kade fastighetsvarden. Risken i kontraktsportfdljen ar lag tack vare stor spridning pa manga

hyresgaster i olika branscher.

Vasakronans bestidnd ska besta av fastighe-
ter som Over tid dr attraktiva pd hyresmark-
naden. Bestandet dr darfor koncentrerat till
Stockholm, Goteborg, Malmo, Lund och
Uppsala — storstadsomrdden med stark eko-
nomisk tillviaxt och hog likviditet i transak-
tionsmarknaden. Dessa orter bedoms ha
bast forutsattningar for god hyrestillvaxt
sett till faktorer som befolkningstillvixt
och sysselsattningsgrad, framfor allt inom
tjanstesektorn. Fastigheternas ldge pa res-
pektive ort dr ocksa avgorande. Det blir allt
tydligare att det ar centrala ligen med god
nirservice och allminna kommunikationer
som efterfrigas pd hyresmarknaden.

Vasakronans fastighetsbestind ar fokuse-
rat pd moderna, effektiva och vilbelagna
kontors- och butiksfastigheter, med butiks-
fastigheter fraimst inom cityhandel. Bedom-
ningen ar att dessa fastigheter langsiktigt ger
hog avkastning till val avvigd risk, dven om
avkastningen i det korta perspektivet kan
variera. Langsiktigt kommer det alltid att
finnas efterfrigan pd moderna lokaler i bra
lagen.

Manga fastigheter miljocertifierade

Vid utgéngen av aret bestod Vasakronans
fastighetsbestdnd av 180 fastigheter (185)
med en total uthyrningsbar area om 2,5 mil-
joner kvadratmeter (2,5). Av den totala
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arean var 71 procent (44) miljocertifierad
dir Vasakronan sedan arsskiftet 2014/2015
endast raknar BREEAM, LEED och Milj6-
byggnad som fullgoda certifieringar.

Det totala marknadsvirdet pa fastighe-
terna var vid utgdngen av dret 103,9 mdkr
(91,9), dér de tio storsta fastigheterna
utgjorde 30 procent. Av dessa ligger sju i
Stockholm, tvd i Goteborg och en i Malmao.
Den viardemissigt storsta fastigheten dr
Klara Zenit i centrala Stockholm med ett
bedomt marknadsvirde pa 6ver 6 mdkr.

FASTIGHETSINNEHAVET n

Andra stora fastigheter dr Garnisonen

pa Ostermalm i Stockholm, Klara C pa
Vasagatan i Stockholm, samt del av
Nordstan i Goteborg. Fastigheterna

i Stockholm svarade for 64 procent (63)
av det totala virdet, motsvarande cirka

67 mdkr. For bestandet som helhet ar det
genomsnittliga virdet cirka 5§80 mkr per
fastighet. For en detaljerad beskrivning av
bestandet, se tabell pa sidan 3 5 samt fastig-
hetsforteckningar under respektive region-
avsnitt.

De tio storsta fastigheterna utifran marknadsvarde

Fastighet Populdarnamn

Geografi Area, tkvm

Blamannen 20 Klara Zenit

City, Stockholm 66

Garnisonen 3 Garnisonen

Ostermalm, Stockholm 136

Telefonfabriken 1 Telefonplan

Telefonplan, Stockholm

Uggleborg 12 Klara C

City, Stockholm 37

Hastskon 12 SEB-huset

City, Stockholm 53

Spektern 13 Swedbankhuset

City, Stockholm 28

Nordstaden 8:27 Del av Nordstan

City, Goteborg 43

Gasklockan 3 Gasklockan

Malmé 52

Modemet 1 Modemet

Kista, Stockholm 58

Nordstaden 10:23 Nordstan 1

City, Goteborg 28

De tio storsta fastigheterna motsvarar 30 procent av fastighetsvardet.




E FASTIGHETSINNEHAVET

Avkastning foljs upp

For att utvdrdera hur vil verksamheten
och enskilda fastigheter utvecklas ekono-
miskt, f6ljs totalavkastningen upp
l6pande. Utvarderingen gors pa det
genomsnittliga utfallet 6ver rullande tio-
arsperioder enligt MSCI Svenskt Fastig-
hetsindex. Aven utfallet for varje enskilt ar
foljs upp och analyseras. For 2015 uppgick
totalavkastningen till 16,0 procent (9,1)
didr genomsnittet for MSCI Svenskt

Vardepaverkande faktorer

Fastighetsindex exklusive Vasakronan
uppgick till 13,5 procent (8,5).

For den senaste tiodrsperioden uppgick
Vasakronans totalavkastning till 9,2 procent
(9,2) per ar med ett genomsnitt for MSCI
Svenskt Fastighetsindex exklusive Vasa-
kronan pd 8,3 procent (8,2). Direktavkast-
ningen for 201 5 uppgick till 4,5 procent
(4,7). Genomsnittet for MSCI Svenskt
Fastighetsindex exklusive Vasakronan
uppgick till 4,6 procent (4,9).

Virdepaverkan, %

Avkastningskrav

8,5

Marknadshyror i fastigheterna

4,1

Investeringar och andra vardepaverkande faktorer

-1,5

Totalt

Vardeforandring per region

11,1

Bidrag till virde-

Vérdeforandring, %  forandring, %-enheter

Stockholm

13,7 8,6

Goteborg

8,7 1,6

Oresund

2,0 0,2

Uppsala

11,0 0,7

Totalt

11,1

Vardeforandring fordelat per kategori

Bidrag till vérde-
Vérdeforandring, % forandring, %-enheter

Forvaltade fastigheter

10,3 9,3

Projekt- och utvecklingsfastigheter

16,5 1,3

Transaktioner

- 0,5

Totalt

Fortsatt 6kade fastighetsvérden

Mkr

11,1

2015

Ingdende varde 1 januari

91889

Investeringar

2224

Forvarv, kopeskilling

956

Forsaljningar, kdpeskilling

-1387

Vardeférandring

10212

Utgaende virde 31 december

103 894

For att lopande kunna utvirdera fastig-
heternas bidrag till totalavkastningen méste
deras marknadsvirde faststillas. Detta sker
genom att de virderas kvartalsvis i enlighet
med en faststalld varderingspolicy. Virde-
ringsprinciperna dr samma sedan 1997 och
foljer riktlinjerna for MSCI Svenskt Fastig-
hetsindex. Virderingarna bygger pa kassa-
flodesanalyser med en kalkylperiod pa minst
tio &r samt berdkning av framtida restvirde
utifrdn direktavkastningskrav. Vid hel- och
halvarsskifte viarderas samtliga fastigheter av
externa virderare och vid évriga kvartals-
skiften viarderas de internt. En narmare
beskrivning av virderingsmetodiken finns
pd sidan 87.

Positiv utveckling av vardet

Vasakronans fastigheter hade under 2015
totalt sett en positiv virdeutveckling och
bestindets virde 6kade till 103,9 mdkr
(91,9). Beaktat for genomforda investe-
ringar innebar det en vardefériandring pa
10 212 mkr (3 519), motsvarande 11,1 pro-
cent (4,1). Virdeokningen forklaras frimst
av generellt lagre direktavkastningskrav,
men dven av hogre marknadshyror. Varde-
okningen var storst pa fastighetsbestdndet i
Stockholm fo6ljt av Uppsala och uppgick till
13,7 procent (5,3) respektive 11,0 procent
(0,8). Under dret okade virdet pa projekt-
och utvecklingsfastigheter med 16,5 procent
(10,4) och bidrog till den totala virde-
okningen med 1,3 procentenheter.

Spridning ger minskad risk
Uppskattningsvis ror sig cirka 180 ooo perso-
ner i Vasakronans kontorsfastigheter varje dag
och i genomsnitt sker néstan tre inflyttningar
varje dag. Antalet hyreskontrakt, exklusive
bostader och garage, uppgick per 31 december
2015 till cirka 4 200 och den kontrakterade
hyran uppgick till 6,2 mdkr (6,1). Av den
totala kontrakterade hyran utgjordes 81 pro-
cent (80) av kontorslokaler och 17 procent
(16) av butikslokaler. Resterande del utgjordes
av bostdder och 6vriga lokaler.

Risken i kontraktsportféljen begrinsas
genom stor spridning p4 manga hyresgister
i olika branscher samt en utspridd forfallo-
struktur. Genom spridningen pad ménga
hyresgister svarar ingen enskild hyresgist
for mer dn 4 procentenheter av den kontrak-
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¥

En av Stockholms
klassiska fastigheter,
Skravelberget Mindre 12-13,
andas gamla anor och modern
lyx. Den ligger i hérnet Hamn-
gatan och Birger Jarlsgatan dar
modemedvetna shoppar
i butiker som Gucci och
Louis Vuitton.

Hog langsiktig totalavkastning Fokus pa kontor och butiker

%
20

15
10
0
Vasakronan MSCI Vasakronan MSCI Vasakronan MSCI

104 3ar 2015
M Direktavkastning M Vardeforandring

o

Vasakronans totalavkastning jamfort med MSCI Svenskt

Fastighetsindex exklusive Vasakronan

M Kontor, 81%
M Handel, 17%
Ovrigt, 2%

Kontrakterad hyra per fastighetskategori

Storst andel hyresgiister inom
offentlig verksamhet

’ M Offentlig
verksamhet, 25%
M Tjanster, 19%
. Konsumentvaror, 19%
- M Finans, 8%
WIT, 7%
W Telekom, 5%
Industri, 3%

m Ovrigt, 14%

Fordelning per bransch, andel av kontrakterad hyra
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terade totala hyran, samtidigt som de tio
storsta hyresgisterna bara star for 22 pro-
cent. Av dessa tio ir fyra inom offentlig verk-
samhet. Fordelat per bransch svarar hyres-
gaster inom offentlig verksamhet for 25 pro-
cent av den kontrakterade hyran, dir den
genomsnittliga dterstiende 16ptiden uppgér
till 8,0 &r. For kontraktsportféljen som hel-
het uppgér den genomsnittliga terstidende
l16ptiden till 4,6 ar (4,6). Under 2016 kom-
mer 18 procent av den kommersiella kon-
trakterade hyran att vara foremal for omfor-
handling.

Storsta hyresgaster

Andel i %

SEB
Rikspolisstyrelsen

»~

Ericsson Sverige
H&M
Kriminalvarden

Forsakringskassan

Sony Mobile Communications
Ahléns

Domstolsverket

Stadium

Summa

Pl INdINdIw wi s

N
N

Storsta hyresgaster, andel av kontrakterad hyra.

Jamn férdelning av hyresforfall

Mkr

Utbudet &r brett
Marknadskoncentrationen och fastighets-
bestdndets hoga kvalitet ger stora mojligheter
att erbjuda nya och befintliga hyresgister ett
brett utbud av lokaler. Under 2015 tecknades
hyresavtal motsvarande en drshyra pd
616 mkr (397), eller 181 ooo kvadratmeter.
Dessutom genomfordes omforhandlingar
eller forlangningar av befintliga kontrakt
motsvarande en drshyra om 793 mkr (1 072).
Baserat pa de kontrakt som varit foremal
for omforhandling har 65 procent av hyres-
gasterna valt att sitta kvar i sina lokaler.
Omforhandlingarna och forlingningarna
under aret resulterade i en ny utgdende hyra
som i genomsnitt dversteg den tidigare med
5,4 procent (6,0). Nettouthyrningen for dret
uppgick till 126 mkr (—46), varav 30 mkr
avsdg uthyrning i nybyggnadsprojekt.
Sammantaget 6kade uthyrningsgraden
i bestdndet till 92,6 procent (92,0) per
31 december 201 5. Vakansen forklaras till
0,4 procentenheter (1,5) av vakanser i paga-
ende projekt och till 0,7 procentenheter
(0,7) av vakanser i tomstallda utvecklings-
fastigheter. Intiktsbortfallet for de vakanta
lokalerna uppgick till 423 mkr (449).

Antal Arshyra,
kontrakt mkr

2016

1309 1095

2017

910 978

2018

856 1158

2019

433 684

2020-ff

684 1952

Summa

4192 5867

Bostader

1164 97

Garage

- 213

Totalt

Forfallostruktur kontrakterad hyra.

5356 6177




g

Region / Fastighetstyp

Antal
fastigheter

Areal),
tkvm

Marknads-
varde, mkr

Kontrakterad
hyra, mkr

i =T

Fastighetshestandet utifran delmarknad och fastighetskategori

Driftnetto,
mkr

Uthyrnings-
grad, %

Investeringar,
mkr

Véardefor-
andring, %

Miljscerti-
fieringar?), %

Stockholms innerstad

Kontor

46

808

46 548

2557

94 1755

1032

14,4

Handel

2

41

2440

144

99 104

21

13,9

Stockholms innerstad totalt

Stockholms néarforort

48

849

48 988

2701

95 1859

1053

14,3

Kontor

22

539

15118

987

86 652

480

11,7

Ovrigt

12

86

2511

118

95 82

36

12,2

Stockholms nérférort totalt
Stockholm totalt

Gateborg

34
82

625
1474

17629
66617

1105
3806

87

516
1569

11,8
13,7

Kontor

6,1

Handel

Ovrigt
Goteborg totalt

Malmé

Kontor

Handel

Ovrigt

Malmoé totalt

Lund

Kontor

Handel

Ovrigt

Lund totalt
Oresund totalt

Uppsala

Kontor

4117

306

96

62

10,1

Handel

56

1908

131

99 78

32

12,6

Ovrigt
Uppsala totalt

180

0
235

2509

60
6 085

103 894

1
438

6177

0
96 299

93 4274

2
96

2224

21,3
11,0

11,1

Uppgifterna i tabellen utgar fran fastighetskategori, se definition pa sidan 107. | fastighetsforteckningen under respektive regionavsnitt finns information baserat p& hyreskontrakt.

* Uppgiften anges ej pa grund av en eller fa fastigheter

1) Uthyrningsbar area
2) Andel av regionens area
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Hett i buvudstaden

Stockholm &r en av de snabbast vixande staderna i Europa. Efterfragan bade pa fastighets- och
hyresmarknaden ar hdg. Vasakronan ser stor potential nar det galler att omvandla ineffektiva och
icke hallbara kontorsfastigheter till moderna miljoer.

Andel av Vasakronan totalt

Marknadsvarde Kontrakterad hyra

(’% C ]

Andel av regionen
Kontrakterad hyra

M Kontor, 95%
M Handel, 5%

Stockholms innerstad

Vasakronan 2015

Marknadsvérde, mkr 48 987
Hyresintakter, mkr 2631
Driftnetto, mkr 1859
Uthyrningsgrad, % 95
Antal fastigheter 48
Area, tkym

Marknadsandel
Stockholm CBD Andel i %

Vasakronan 15
AMF Pension 11
Hufvudstaden 10
Skandia Fastigheter 5
SEB

Andel av taxerad LOA.
Kélla: Datscha

Storsta hyresgaster Andel i %
SEB 6
H&M

Clas Ohlson

SIDA

Tieto Sweden

Andel av regionens kontrakterade hyra.

Fastighetsmarknaden

Efterfragan pa fastigheter i Stockholms
innerstad fortsatte att vara hog under 2015
och omsittningen pa transaktionsmarkna-
den for hela Stockholm var i nivd med fore-
gdende &r. Under dret svarade transaktions-
volymen i Stockholm for cirka en tredjedel
av den totala omsittningen i Sverige och de
inhemska aktorerna var mest aktiva.

Den starka efterfragan i kombination med
rekordlaga rintor och vakanser bidrog till
fortsatt sankta direktavkastningskrav for
kontorsfastigheter i Stockholm CBD (central
business district) under dret. I CBD bedoms
nivén for kontors- och butiksfastigheter vid
arsskiftet 2015/2016 ligga pa i genomsnitt
3,8 procent, vilket ar den lagsta nivin sedan
2007.

Bristen pd utbud i CBD har fatt till f6ljd
att intresset for objekt i ovriga delar av
Stockholms innerstad har fortsatt att oka.
Direktavkastningskraven i Stockholms
innerstad sjonk dirigenom under dret och
uppgick till 4,3 procent, att jaimfora med
4,8 procent vid arsskiftet 2014/2013.

Hyresmarknaden

P4 kontorshyresmarknaden i Stockholms
innerstad dr framfor allt hog efterfrigan

pd moderna och yteffektiva lokaler. Vid
utgangen av dret bedomdes marknadshyran
for moderna kontor i Stockholm CBD ligga

pé cirka 5 500 kronor per kvadratmeter.
For ndgra av de mest hogklassiga och
moderna lokalerna i Stockholm CBD teck-
nades kontrakt pd nivaer 6ver 6 ooo kronor
per kvadratmeter. I Gvriga innerstaden lag
hyresnivderna pd cirka 3 500 kronor per
kvadratmeter, jamfort med cirka 3 too kro-
nor per kvadratmeter vid drsskiftet
2014/2015.

Tillskottet av nya kontorslokaler i
Stockholms innerstad ar begransat, vilket
leder till stabila eller sjunkande vakansni-
véer. I Stockholm CBD har vakansnivin
sjunkit nagot och ligger runt 4 procent.

I 6vriga innerstaden uppgar vakanserna till
knappt 1o procent, vilket dr i nivd med
utgdngen av 2014.

Butikshyresmarknaden i Stockholm har
de senaste dren tillforts nya lokaler i sdvil
gallerior som i enskilda fastigheter. Varia-
tionen i hyresnivéer ar stor beroende pa
lokalens liage och utformning, och ligger
iintervallet 4 coo—-16 ooo kronor per kva-
dratmeter. Vakansnivan for butikslokaler
i CBD bedoms ha sjunkit med o,5 procent-
enheter sedan arsskiftet och uppgér nu till
cirka 2 procent.

Fastighetsbestandet

Vasakronans fastighetsbestdnd i Stockholms
innerstad bestar av 48 fastigheter med en
uthyrningsbar area pa cirka 849 ooo kva-

Marknadshyror och marknadens uthyrningsgrad

Stockholm CBD

Stockholms innerstad (exkl CBD)

Kontor

Hyra 6vre kvartil, kr/kvm

4800 3000

Marknadshyra, kr/kvm

3 600-6 200

2 200-3 900

Uthyrningsgrad, %

96 90

Butiker

Hyra 6vre kvartil, kr/kvm

11000 4000

Marknadshyra, kr/kvm

4 000-16 000

2 000-8 000

Uthyrningsgrad, %

98 95

Kalla: Cushman & Wakefield
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Hallbarhetsarbete i praktiken

Samarbete mellan hyresvard och hyresgéster ger
resultat. | fastigheten Tre vapen pa Gardet i
Stockholm har Vasakronan tillsammans med
SIDA och Naturvardsverket arbetat med ett flertal
atgarder for att minska miljopaverkan. Det har
handlat om energihushallning, kallsortering och
om att underlatta for cyklister. Under sommar-
manaderna, nar manga var lediga, omlokalisera-
des hyresgasterna vilket bidrog till att el och
ventilation kunde stangas av i vissa delar av loka-
lerna. Byggnaden har LEED- certifierats pa guld-

niva och installation pagar av en solcellsanlagg-
ning pa i princip hela byggnadens tak.

Insatserna gav stora effekter ekonomiskt,
miljémassigt och socialt. Det ledde aven till att
Vasakronan pa branschens "gréna Oscarsgala”,
Sweden Green Building Awards, fick utmarkelsen
"Hallbarhetsarbete i innovativ samverkan.”

Sweden Green Building Council, som delar ut
priserna, arbetar for gront byggande och for att
utveckla och paverka miljé- och hallbarhets-
arbetet i bygg- och fastighetssektorn.

Tre Vapen




Stefan Erhardt, partner p Centigo

EFTERLANGTAD FLYTT

Varen 2016 flyttar ni till Klara C, varfor just hit?
— Laget mitt emot Centralstationen ar perfekt,
mer centralt blir det inte. Vi véxer och behdver
darfor storre yta och Klara C motsvarar vart
nuvarande behov. Aven véra systerbolag Accigo
och Decigo flyttar med, samt 6vriga bolag i kon-
cernen.

Hur har samarbetet med Vasakronan sett ut?

— Vasakronan forstod vad vi stér for, det klick-
ade helt enkelt. Vi visste ganska vél vad vi ville
ha: en flexibel, aktivitetsbaserad arbetsplats.
Men vi behévde testa vara idéer. Var utgangs-
punkt ar att affarer gérs mellan manniskor, det
handlar om relationer. Vi vill skapa ett kontor
som bjuder in till méten och dar vi bygger rela-
tioner internt, men ocksa med kunder och leve-
rantorer.

Hur kommer det nya kontoret att se ut?

— Vi skapar en skén miljo dit man gar for att traf-
fas. Jobba kan man egentligen gora var som
helst. Det blir aktivitetsbaserat med olika zoner,
vi kallar det klimatzoner. Men vi kommer inte att
séga: "Har ska det vara knapptyst och har far
man tjoa”. Vart foretag styrs inte av regler, utan
av gemensamma varderingar som skapar en
grundsyn dér beteenden ger sig av sig sjalva.

Fler 6nskemal pa en bra hyresvird?

— Idag har de flesta fastighetsbolag fastighets-

chefer. Jag tror att man skulle méa bra av att ha
kundansvariga ocks3, eller kanske till och med
istallet for fastighetschefer. Det ar viktigt for oss
som hyresgéast att kdnna att vi star i centrum.

m REGION STOCKHOLM: STOCKHOLMS INNERSTAD

dratmeter. Bestindet omfattar attraktiva och
vilkanda fastigheter som exempelvis Klara
Zenit, Garnisonen, fyra av Hotorgs-
skraporna och Skrapan p& Sodermalm.
Lokalerna ar frimst moderna och effektiva
kontorslokaler, men dven butikslokaler med
attraktiva cityldgen, till exempel pd Birger
Jarlsgatan, Hamngatan och i Skrapan. Av
kontorsfastigheterna finns 58 procent i
Stockholms centrala affarsldgen och en stor
del har dven inslag av butiker. Uthyrnings-
graden okade under dret och uppgick till

95 procent.

Under aret tecknades flera hyresavtal i
projektfastigheten Klara C pa Vasagatan i
centrala Stockholm och vid utgangen av dret
var 83 procent av fastigheten uthyrd. Det dr
bland annat konsultbyrdn KPMG och mjuk-
varuforetaget NetEnt som valt att hyra kon-
torslokaler har. Ombyggnaden av Klara C
paborjades i mars 2014 och beriknas vara
klar under 2016. Fastigheten kommer att
rymma totalt 34 ooo kvadratmeter moderna

kontorslokaler, restauranger, konferens-
centrum och nya butiksytor i gatuplan.
Investeringen bedoms uppga till drygt en
miljard kronor.

Inom butiksbestdndet tecknades bland
annat hyresavtal med norska inrednings-
och mobelkonceptet Slettvoll om uthyrning
av 500 kvadratmeter butikslokaler pa
Regeringsgatan 12 vid Jakobs Torg. Butiken
oppnade i september och har blivit ett posi-
tivt tillskott till butiksutbudet i de sodra
delarna av kvarteret kring Hamngatan/
Regeringsgatan. Under aret blev det ocksa
klart att restaurangkedjorna Vigarda och
Food Village 6ppnar i Klara C under 2016.

Under 2015 har cirka 630 mkr investerats
i storre pdgdende projekt i Stockholms
innerstad och totalt uppgick virdet av pdga-
ende storre fastighetsprojekt i innerstan till
1 190 mkr vid utgdngen av dret. Under aret
minskade bestindet genom forsiljningarna
av Uppfinnaren 1 pa Ostermalm och
Diamanten 11 pd Kungsholmen.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2015
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Butiker/
Uthyrningsbar restau-
Fastighets- Byggar/senaste areaexkl  Kontor, ranger, Taxerings- Miljo-
beteckning Gatuadress ombyggnadsar  garage, kvm kvm kvm vérde, mkr  certifiering
1 Argus 8 Skeppsbron 38 / Packhusgrand 7 / Tullgrand 4 / Osterlanggatan 47 1788/2002 5165 5159 - 207 -
2 Beridarebanan 11 Sergelgatan 8-14 / Sveavagen 5-9 Hitechbuilding / Méster Samuelsgatan 42 1961/2007 24352 18016 4921 1213 LEED
2 Beridarebanan 4 Sergelgatan 16-18/ Sveavagen 13/ Lakarhuset 1962/2000 12943 7939 3561 636 LEED
2 Beridarebanan 77 Sveavagen 17 / Sergelgatan 20-22 / Hotorget 2-4 1958/1996 14972 8669 5507 699 LEED
3 Blamannen 20 Drottninggatan 53 / Master Samuelsgatan 50-60 / 2000-2003 65526 33109 16418 2701 LEED
Bryggargatan 1-9 / Klara Norra Kyrkogata 14
4 Bremen 1 Tegeluddsvéagen 3-7 1964/2008 21334 19239 818 394 -
5 Gamen 12 Goétgatan 74-80 / Vartoftagatan 21-51 1959/2006 31192 7647 8434 993 LEED
5 Gamen 8 Astgatan 106A-108 / Gotgatan 72A 2000/2001 5835 5342 493 176 LEED
6 Garnisonen 3 Karlavéagen 96-112 / Oxenstiernsgatan 15/ 1886/2004-05 136162 109574 6360 2867 -
Linnégatan 87-89 / Banérgatan 16-30
7 Getingen 11 Sveavéagen 163-167 / Ynglingagatan 18 1955/2005 23853 14910 3246 397 LEED
8 Gronlandet Drottninggatan 96-98 / Wallingatan 2 / Hollandargatan 17 / 1800/2001 15572 14057 501 476 LEED
Norra 1-5 Kammakargatan 15
9 Héstskon 12 Sveavagen 2-10/Hamngatan 24-32 / Méaster Samuelsgatan 39A-B/ 1963 53218 43030 899 1769 -
Malmskillnadsgatan 13-17, 36-40 / Sergelarkaden 2 / Sergelgangen
9 Hastskon 9 Hamngatan 22 / Regeringsgatan 45 1935 9667 5178 4489 452 -
10 Jakob Stérre 18 Jakobsgatan 2-8 / Regeringsgatan 8-24 / Vastra Tradgardsgatan 7 1975/2009 26590 20604 4283 1120 LEED
11 Kungliga Hamngatan 25-27 / Vastra Tradgardsgatan 10-12 1969 5423 3463 1945 275 LEED
Tradgérden 7
12 Kurland 11 Holldndargatan 21A / Kammakargatan 32 1884 2274 2229 - 52 -
13 Lyckan 10 Lindhagensgatan 124-132 / Hornsbergsvagen 17 1940/2005 23718 21893 703 410 LEED
13 Lyckan 9 Lindhagensgatan 122 / Nordenflychtsvagen 55 1936/2003 8370 8314 - 0 LEED
14 Matrosen 4 Birger Jarlsgatan 2-4 / Nybrogatan 3 / Ingmar Bergmans gata 1-3 1893/1984 9264 6477 2489 469 LEED
15 Munklagret 21 Hantverkargatan 15 / Parméatargatan 12 1958/2000 6330 6330 - 166 LEED
16 Nattugglan 14 Vastgotagatan 5-7 / Folkungagatan 44 / Aségatan 101 1978/2004 22600 22035 - 506 -
17 Neapel 3 Andra Basséngvagen 16-18 / Hangévéagen 17-37 / 1989/2006 47081 28889 1027 701 -
Sodra Bassangkajen 20-34 / Sédra Kajen 35-39
18 Pennfaktaren 11 Vasagatan 7 1977/2009 12010 10426 1544 596 LEED
19 Riga 2 Hamburgsvagen 12-14 / Fjarde Bassangvagen 11-19/ 2010 24386 20075 4285 444 LEED, MBY
Malmvégen 7-13/ Tredje Bassangvéagen 2-14
20 Sandbacken Tjarhovsgatan 21 A 1980 4033 3991 - 70 LEED
Mindre 39
21 Sejlaren 7 Sveavagen 25-29 / Olofsgatan 6-8 / Olof Palmes gata 7 / Apelbergsgatan 44 1930/1995 10232 8515 1609 435 LEED
22 Skjutsgossen 8 Krukmakargatan 15-21 1942/2008 12275 12274 - 255 LEED
23 Skravelberget Hamngatan 2 / Birger Jarlsgatan 1-5 / Smalandsgatan 5 1903/1999 9052 6431 2116 516 -
Mindre 12-13
24 Skéren 3 Méaster Samuelsgatan 11 / Norrlandsgatan 12 1853/1984 1758 1350 284 87 -
25 Spektern 13 Hamngatan 29-33 / Regeringsgatan 26-32 / Sergelgangen / 1975/1995 28192 21721 4725 1425 LEED
Vastra Tradgardsgatan 17
26 Sperlingens Backe 45 Stureplan 2 1897/1959 3905 2914 956 206 -
26 Sperlingens Backe 47 Birger Jarlsgatan 16/ Grev Turegatan 1 1935/1993 8222 6447 1775 441 -
27 Starkstrémmen 2 & 4 Midskogsgrand 1-5 1965 9192 5859 - 20 -
28 Stuten 12 Kungsgatan 25-27 / Regeringsgatan 67-71 / Oxtorgsgatan 2-4 1925/ 14888 11789 2536 761 LEED
2002-2005
29 Styckjunkaren 11 Birger Jarlsgatan 6D & 10 1891/1984 1615 1345 153 88 LEED
29 Styckjunkaren 7 Birger Jarlsgatan 14 / Grev Turegatan 2 / Riddargatan 2 1900/1987 2244 1679 473 120 LEED
30 Styrpinnen 12 Hamngatan 13 1979/1995 2223 1902 320 129 -
31 Styrpinnen 15 Kungstradgardsgatan 16 / Nackstromsgatan 1 1901/1990 3647 3444 - 146 LEED
32 Sumpen 14 Lastmakargatan 6 / Norrlandsgatan 22 1856/1985 2046 1529 517 85 LEED
32 Sumpen 15 Stureplan 17-19/ Birger Jarlsgatan 19/ Kungsgatan 1 1895/1980 3981 3075 748 233 LEED
32 Sumpen 16 Stureplan 13 / Lastmakargatan 2-4 1862/1988 3010 2328 579 157 -
33 Svea Attilleri 14 Valhallavagen 117 Hus 81-Hus 87 1877/2013 22088 19883 - 464 LEED
34 Tre Vapen 2 Valhallavagen 185-215/ Lindaréngsvagen 1-7 / Borgvagen 6-22 1959/2005 38473 38405 - 750 LEED
35 Uggleborg 12 Vasagatan 14-18/ Klara Véastra Kyrkogatan 9-15 / Klara Vattugrand 1 / 1934/2009 36893 34234 2312 918 -
Klarafaret 4
36 Uppfinnaren 2 Ostermalmsgatan 87 / Artillerigatan 62 A-B / Skeppargatan 61-63 1914/2003 16819 15509 - 476 LEED
37 Vildmannen 6 Biblioteksgatan 11 / Lastmakargatan 1 1897/1998 6320 4060 2036 328 LEED
SUMMA STOCKHOLMS INNERSTAD 848945 651288 101 159 25828

1) MB= Miljobyggnad
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Skraddarsytt utanfor city

Utbudet i innerstaden ar begransat och det har inneburit att hyresgaster letar efter alternativ
utanfér stadskérnan. Intresset har ocksa paverkats positivt av att flera stora foretag valt att flytta
ut sina huvudkontor fran centrala Stockholm till narférorter.

Andel av Vasakronan totalt

Marknadsvérde

Kontrakterad hyra

Andel av regionen
Kontrakterad hyra

M Kontor, 89%
Ovrigt, 11%

Stockholms narfororter

Vasakronan 2015

Marknadsvarde, mkr

17 629

Hyresintakter, mkr 1050

Driftnetto, mkr 734

Uthyrningsgrad, %

86

Antal fastigheter

34

Area, tkym 625

606

Storsta hyresgaster

Andel i %

Ericsson

Forsakringskassan

Konstfack

M

Trafikverket

Andel av regionens kontrakterade hyra.

Fastighetsmarknaden

Bristen pa utbud i Stockholms innerstad har
fatt till fo6ljd att intresset for bra objekt med
goda kommunikationer i Stockholms narfor-
orter har fortsatt att oka under dret. Det
okade intresset bidrog till att direktavkast-
ningskraven fortsatte att sjunka nigot. For
de bista objekten p dessa delmarknader
uppgick avkastningskraven till runt 5,0 pro-
cent vid drsskiftet 201 5/2016, vilket dr den
ldgsta nivan sedan 2008. For de bista objek-
ten pd ovriga delmarknader var motsva-
rande siffra cirka 5,8 procent.

Hyresmarknaden
Det begrinsade utbudet i Stockholms inner-
stad har inneburit att fler hyresgister ser sig
om efter flexibla lokallosningar i Stockholms
narfororter med stigande hyresnivier som
foljd. Det ar framst efterfrdgan pa lokaler i
ligen med goda kommunikationer som fort-
satter att oka. Samtidigt stalls krav frdn
hyresgasterna pd flexibla lokaler och en bra
arbetsmiljo. Det bidrar till att hyres- och
vakansnivderna varierar kraftigt mellan
olika narfororter och enskilda objekt.
Intresset for att etablera sig i narforor-
terna har ocksa paverkats positivt av att flera
stora foretag valt att flytta ut sina huvudkon-
tor fran centrala Stockholm till narfororter.
I Solna och Sundbyberg bedéms marknads-
hyrorna ligga mellan 2 ooo-2 700 kronor

Marknadshyror och
marknadens uthyrningsgrad

Kontor

Hyra, 6vre kvartil, kr/kvm 2 250
Marknadshyra, kr/kvm 1 400-2 600
Uthyrningsgrad, % 87

Butiker

Hyra, 6vre kvartil, kr/kvm 4000
Marknadshyra, kr/kvm 2 000-5 000
Uthyrningsgrad, % 91
Kélla: Cushman & Wakefield

per kvadratmeter. Skillnaderna beror pa
vilket delomréde och objekt som avses. Vid
Telefonplan bedoms marknadshyrorna ligga
pa drygt 2 ooo kronor per kvadratmeter och
i Kista i intervallet 1 700-2 400 kronor per
kvadratmeter, men hogre nivder pa cirka

3 ooo kronor per kvadratmeter forekommer.
Vakansgraden i Stockholms nirférorter
bedoms uppga totalt till cirka 14 procent,
vilket dr i nivd med &rsskiftet 2014/2015.

Fastighetsbestandet

Vasakronan har sitt narforortsbestdnd i
omraden med goda kommunikationer, som
Kista, Solna, Sundbyberg och Telefonplan.
Bestandet bestér av 3 4 fastigheter, motsva-
rande en uthyrningsbar area pa cirka

625 ooo kvadratmeter. Kinda fastigheter dr
exempelvis Kista Science Tower och Kista
Entré. Virdet pa bestindet uppgér till cirka
18 mdkr och svarar for 18 procent av den
totala kontrakterade hyran i Vasakronan.
Majoriteten av bestandet, motsvarande

87 procent av den kontrakterade hyran,
utgors av kontorsfastigheter.

Vasakronan vill erbjuda hyresgisterna
olika produkter och skriddarsydda 16s-
ningar. Det dterspeglas val i bestdndet i
narfororterna. Vid Telefonplan utanfor
Stockholm samlas ménga kreativa verksam-
heter inom bland annat formgivning och
industri- och produktdesign, men dven
ménga andra foretag som uppskattar kins-
lan och kreativiteten i de gamla klassiska
industrikvarteren. Solna Strand ar ett inno-
vativt kontorsomride med goda kommuni-
kationer och bra narservice. Hir trivs idag
hyresgister inom méanga olika branscher.
Aven i Kista finns ett brett serviceutbud och
goda kollektivtrafikforbindelser.

Uthyrningsgraden i bestindet 6kade under
aret och uppgick vid arsskiftet 2015/2016
till 87 procent.

Under aret fardigstalldes tva storre fastig-
hetsprojekt i Kista. Det forsta var nybygg-
naden av 19 ooo kvadratmeter kontor i fas-
tigheten Modemet 1 Hus 9. Investeringen
uppgick till cirka 430 mkr och fastigheten

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2015



Brooklyn i Kista

Med Ericsson i spetsen ar Kista Sveriges framsta
kluster for féretag inom ICT-sektorn (Information
and Communication Technologies). Vasakronan
ar en av omradets storsta fastighetsagare och ager
bland annat Kista Science Tower, Kista Entré och
Kista Terrass. | omradet anordnas varje ar Kista-
loppet, en riktig folkfest.

| Kista finns inte bara kontor utan aven méng-
der av butiker, caféer och restauranger. Men
hyresgésterna langtade efter ett annu storre
utbud av matserveringar. Vasakronan tog kontakt
med Streetfoodcourt som erbjuder foodtrucks i

Stockholmsomradet. | mitten av augusti fram till
mitten av oktober fanns truckarna i Kista Street-
foodpark pa plats mellan klockan 11 och 16. Pa
torsdagskvallarna var det ocksa afterwork. Platsen
var en ganska trakig parkering med korrugerat
plattak och en stor betongbro i fonden. Men med
fargglada mébler, mat, manniskor och musik
kandes det lite som Brooklyn. Reaktionerna var
positiva och kéerna ringlade sig langa. Infor
sommarsasongen 2016 planeras det for att
Streetfoodparken i omradet ska utvecklas.
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Butiker/
Uthyrningsbar restau-

Fastighets- Byggar/Senaste areaexkl  Kontor, ranger, Taxerings- Miljo-
beteckning Gatuadress ombyggnadsar garage, kvm kvm kvm védrde, mkr certifiering
1 Albydal 3 Sundbybergsvagen 1-3 / Solna Access 1979/2003 28246 24607 841 218 LEED
2 Alvik 1:18 Gustavslundsvagen 129-145 1987 47986 44437 247 763 -
3 Bredbandet 1 Isafjordsgatan 2-4 / Dalviksgatan / Gronlandsgatan / Kistavagen 2001 - - - 7 -
4 Bromsten 9:1 Sulkyvagen 1-31 / Sulkyvagen 2-32 1940 - - - 93 -
5  Diktaren 1 Terminalvagen 32-40 (Tegelhuset) 1965 6751 5691 - 38 -
6  Godset4 Sturegatan 1-9/ Fabriksgrand 1 / Jarnvagsgatan 2-10 / Lysgrand 1977 21722 16453 3587 267 LEED
7 Heklal Isafjordsgatan 14-16 / Blafjallsgatan / Grénlandsgangen / Kistagangen 1975/2001 36119 30558 2951 464 LEED
(del av)
8 Hilton7 Gustav Ill:s Boulevard 48-52 - - - - - -
9  Héarddisken 1 Isafjordsgatan 10/ Hans Werthéns Gata / Gronlandsgatan / Dalviksgatan - - - - 128 -
10 Jarvafaltet Jarva Dammtorp / Sjévagen / Mellersta Jarvaféltet / Enkdpingsvagen 80 - 5501 152 - 14 -
11 Katlal Kista Science Tower / Farégatan 33 (Huvudentré) / Hanstavagen 11, 21, 27, 29 2003 48804 40724 3018 967 LEED
12 Knarrarnas 2 Knarrarnasgatan 1-11 / Hanstavagen 2 / Isafjordsgatan 1 / Kista Entré 2002 42652 36756 1534 673 LEED
13 Kronan 1 Sturegatan 2-4 B/ Ekensbergsvagen / Prastgardsgatan 1-3 / Tallgatan 1981 23075 15431 3480 232 LEED
14 Magasinet 1 Sturegatan 1/ Fabriksgrand 2 2009 12340 10691 300 0 LEED
15 Modemet 1 Isafjordsgatan 10/ Blafjallsgatan 4 / Gronlandsgatan 31 2008/2015 58458 57961 86 727 LEED, MBY
16 Noéten 3 Solna strandvag 96-122 1949/2000 35800 34472 - 496 LEED
17 Néten 5 Solna strandvag 62-86 1986 29202 27910 32 308 -
18 Primus 1 Primusgatan 16-20 1963/2000 27607 26232 802 449 -
19 Rosenborg 1 Gustav Il1:s Boulevard 54-58 2007 10 306 9588 - 258 LEED
20 Rosenborg 2 Gustav Il1:s Boulevard 62-66 2009 10921 10921 - 259 LEED
21 Rosenborg 3 Rosenborgsgatan 2-12 2014 17106 17106 - 415 -
22 Rosteriet 6 &8 Rosterigrand 2-16 1959/1999 17421 17382 - 289 LEED
23 Sicklaon 37:49 Kvarnholmsvagen 56 1972/2002 33769 1425 - 0 -
24 Skytten 2 Skytteholmsvagen 14-18/ Hannebergsgatan 33 1960 4289 4105 - 41 LEED
25 Telefonfabriken 1 Telefonvagen 22A-30, LM Ericssonsvag 12-32 m fl 1939/2010 106 506 92304 2532 540 LEED, MBD
(del av)
26 Alta37:19 - - - - - 3 -

SUMMA STOCKHOLMS NARFORORTER 624581 524906 19410 7648

1) MB= Miljobyggnad

var vid fardigstallandet fullt uthyrd till
Ericsson. Det andra var nybyggnaden av
nidstan 20 ooo kvadratmeter kontor i fastig-
heten Modemet 1 Hus 8. Investering uppgick
till cirka 430 mkr och dven den var sedan
byggstart fullt uthyrd till Ericsson. De
nybyggda fastigheterna kompletterar
Vasakronans bestdnd i Kista Terrass som

ar en centralt beligen del av Kista.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2015

Under éret forvdarvades en kommersiell
byggratt i Frosunda i Solna for ett fastighets-
virde om 58 mkr. Byggritten ligger lings
med E4 och avsikten med den nya byggrit-
ten ar att uppfora ytterligare ett modernt
kontorshus pd 16 ooo kvadratmeter i omra-
det. Vasakronan dger sedan tidigare grann-
fastigheterna Rosenborg 1-3.
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Fortsatt stor efterfragan

Det 4r mycket pa gang i Goteborg, staden vaxer och férandras. Det 6kar behovet av nya kontor,
bostader och butiker. Vasakronan deltar aktivt i utvecklingen genom att modernisera butiker och
bygga kontorsfastigheter.

Andel av Vasakronan totalt

Marknadsvarde

Kontrakterad hyra

:\ :\

Andel av regionen
Kontrakterad hyra

| Kontor, 47%
W Handel, 44%

Ovrigt, 9%

Goteborg

Vasakronan

2015

2014

Marknadsvarde, mkr

19618

17 006

Hyresintakter, mkr 1144

1145

Driftnetto, mkr

886

Uthyrningsgrad, %

96

Antal fastigheter

35

Area, tkym

Marknadsandel
Goteborg CBD

Andel i %

Vasakronan

22

Wallenstam

14

Hufvudstaden

SEB

Platzer

Andel av taxerad LOA.
Kélla: Datscha

Storsta hyresgaster

Andel i %

Kriminalvarden

Rikspolisstyrelsen

Anléns

Domstolsverket

SEB

Andel av regionens kontrakterade hyra.

Fastighetsmarknaden

Intresset for kommersiella fastigheter i
Goteborg var fortsatt stort under aret och
svarade for cirka 10 procent av den totala
transaktionsvolymen i Sverige. Det ar frimst
kontorsfastigheter och bostadsfastigheter
som omsitts, och de lokala aktorerna ir
mest aktiva i affirerna. Direktavkastnings-
kraven for de basta kontorsobjekten i
Goteborg CBD har sjunkit under dret och
uppgick till 4,2 procent vid utgdngen av aret,
vilket dr 0,6 procentenheter lagre an samma
period foregdende ar.

Hyresmarknaden

Efterfrdgan pd kontorshyresmarknaden i
Goteborg var fortsatt hogre dn utbudet och
f& nyproducerade ytor har tillkommit de
senaste dren. De storsta arbetsplatserna i
Goteborgsomradet dterfinns idag i stadskar-
nan, dir det dven finns ett brett utbud av
butiker och gallerior. Bedomningen ar att
staden kommer att vixa med upp emot

150 000 nya invénare fram till 203 5, och

60 000 nya arbetsplatser kommer att behova
skapas innan 4r 2030.

For att mota det 6kade behovet av savil
bostdder som arbetsplatser finns stora utbygg-
nadsplaner bland annat f6r omradet vid bro-
fastet for den planerade Hisingsbron som ska
ersitta den befintliga Gotailvsbron. Den nya

Marknadshyror och
marknadens uthyrningsgrad

Goteborg CBD

Kontor

2500
Marknadshyra, kr/kvm 1 900-3 000
Uthyrningsgrad, % 95

Hyra 6vre kvartil, kr/kvm

Butiker
Hyra 6vre kvartil, kr/kvm

7 000
Marknadshyra, kr/kvm 3 000-12 000
Uthyrningsgrad, % 98

Kalla: DTZ

bron beriknas sté klar 2020 och syftet ar att
den bittre ska knyta ihop stadskdrnan. Det
pagar dven utbyggnadsplaner for innerstaden
och for stadsomradet utanfor Goteborgs
stadskdrna. Vasakronan ir idag stor fastig-
hetsigare i omrddet och kommer att tilldelas
ett flertal av de byggritter som nu skapas.

Efterfrdgan pd moderna lokaler i bra ligen
har varit fortsatt hog och hyresnivderna har
under dret varit stabila pa en hog niva. I
Goteborg CBD bedomdes marknadshyran
for moderna kontor ligga pé 2 8oo kronor
per kvadratmeter vid utgdngen av aret. Den
laga nyproduktionen de senaste dren har
medfort ett begransat utbud av storre lokaler
med god standard i Goteborg CBD. Vakans-
erna har sjunkit ndgot sedan arsskiftet
2014/2015 och uppgick vid utgdngen av aret
till knappt 5,0 procent.

De mest attraktiva butikslagena i
Goteborg ir de centrala striken i Ostra
Nordstan samt omradet kring Fredsgatan.

I de basta butiksldgena ar vakansgraden
mycket l4g och hyresnivderna uppgér till

4 000-10 000 kronor per kvadratmeter.
Enstaka avtal i Ostra Nordstan och dven i
galleriorna langs Fredsgatan har hyror som
Overstiger 12 ooo kronor per kvadratmeter.

Fastighetsbestandet
Vasakronan ir en av de storsta 4garna av
kommersiella fastigheter i Goteborg, med ett
fastighetsbestand virderat till 20 mdkr, forde-
lat p4 en uthyrningsbar area om 437 ooo kva-
dratmeter. Av den kontrakterade hyran kom-
mer 47 procent fran kontorsfastigheter och
44 procent fran butiksfastigheter. Kontors-
bestandet ar koncentrerat till attraktiva del-
marknader som Gullbergsvass, Girda, Inom
Vallgraven, Nordstan och Norra Alvstranden.
I Goteborg dr Vasakronan storst pa handel
i cityligen genom galleriorna Arkaden,
Kompassen samt ett stort deldgande i Nord-
stan. Utover detta finns flera fastigheter i
butikslidgen utmed shoppinggatorna Freds-
gatan, Kungsgatan och Ostra Hamngatan.
Uthyrningsgraden i hela bestdndet uppgick
vid arsskiftet till 93 procent.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2015



Ny métesplats inspirerar

Cityhandeln i Géteborg ar under stark utveckling.
Arkaden och kvarteret Perukmakaren har renove-
rats och nu byggs gallerian Kompassen om till en
handelsplats med en rad olika butiker.

| slutet av augusti fick ocksa Vallgatan ett véal-
kommet tillskott. D& 6ppnade livsstilskonceptet
Vallgatan 12. De 1 200 kvadratmetrarna beskrivs
som en motesplats och en marknadsplats. Pa
bottenplan finns ett café och pa 6vervaningen ett
handplockat sortiment av mode, inredning, konst

och design samt en restaurang. Ren design och
hog kvalitet ar ledstjarnorna. Vallgatan 12 har
ocksa evenemang pa kvallarna dar exempelvis
fotografer och forfattare bjuds in.

— Vi ville skapa en plats dér man kan traffas,
ata, ta ett glas vin eller fika — och fa inspiration.
En blandning av handelser, kulturevenemang och
shopping, sager UIf Pyk ,som tillsammans med
Yannick Tregaro och Gunnar Eistam star bakom
konceptet.

| ) Vallgatan 12




Under aret tecknades bland annat hyresavtal
med klidmarket Superdry och butikskedjan
Best of Brands om totalt cirka 3 ooo kva-
dratmeter butikslokaler i Kompassen. Aven
den internationella skénhetskedjan Sephora ~ ~”
oppnade en butik. Den ir deras forsta i
Goteborg och omfattar 2 50 kvadratmeter pa
Kungsgatan, i basta shoppinglige precis
intill Kompassen och Fredsgatan. Under aret
blev det ocksa klart med uthyrning av en
nyckelfardig pop-up-butik i Nordstan. I
uthyrningen ingdr allt som kan behovas i
verksamheten i form av inredning, kassadisk,
betallésningar och till och med butiksperso-
nal. Forst ut att testa det nya konceptet var
det danska barnkldadesméirket POMPdeLUX.
Islutet pd dret tilltraddes fastigheten
Barnstenen i Goteborg som forvirvades av
NCC under 2014. Fastigheten inrymmer
cirka 20 ooo kvadratmeter moderna kon-
torslokaler som kommer att miljocertifieras
enligt BREEAM. Fastigheten var vid tilltra-

det fullt uthyrd med Sweco och PwC som
storsta hyresgister.

\
\
(o ———

> OPPNA SAMTAL DRIVER UTVECKLING

Bjorn Siesjd, stadsarkitekti Giteborg

Det hander mycket i Goteborg, vad var viktigast
under aret?

— | &r kunde vi borja skorda frukten av flera ars
arbete. Forst ut var Skeppsbron med nya hus, och

sparvagnsspar som minskar avstanden mellan
stadsdelarna.

Vad star harnist pa agendan?

— Stora och viktiga detaljplaner. Frihamnen, Karla-
tornet och Heden ar tre projekt som kommer att
forandra och binda samman stadsbilden och gora
Goteborg mer tillgéangligt. Heden kommer att fort-
séatta vara en aktivitetsyta, men det kommer finnas
plats for mer &én fotboll. Har ska man kunna méta
manniskor man annars inte moter.

Hur ser goteborgarna pa forandringarna?

— Positivt! Det har uppstatt en helt ny attityd och
mentalitet i Goteborg dar ett 6ppet samtal driver
staden framét. Invanarna, politikerna och narings-
livet vill se forandring och ar ivriga att dela med sig
av idéer. Manga vill ha utveckling, var uppgift blir
att styra den ratt sa att alla Goteborgare gynnas.

Vad 4r malet med utvecklingen av Goteborg?

— Att bygga en tatare och mer sammanhangande
stad. Det handlar mycket om att ga fran en bil-
beroende, segregerad stad till en promenadvanlig
stad med manga aktiviteter. Goteborg ska vara en
blandning av bade folk och funktioner och med ett
Overbryggande av barridrer som ledord.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2015



REGION GOTEBORG

GOTEBORG
Butiker/
Uthyrningsbar restau-
Byggar/Senaste area exkl Kontor, ranger, Taxerings- Miljo-
Fastighetsbeteckning  Gatuadress ombyggnadsar  garage, kvm kvm kvm vérde, mkr certifiering
1 Gullbergsvass 1:16 Lilla Bommen 1-2 / Hamntorget 1 1989 31980 25964 691 506 LEED
2 Gullbergsvass 16:1 Gullbergs Strandgata 2-8 1984/1986 22831 21774 576 385 LEED
3 Gullbergsvass 3:3 Vikingsgatan 1-5 / Gullbergs Strandgata 3,7 1981/1991 15546 14781 434 251 -
4 Garda 18:23 Vadursgatan 6 1989 12194 11953 - 161 -
5 Garda18:24 Gérdatorget 1-2 1991 8738 8061 469 114 LEED
6  Heden 22:19 Bohusgatan 13-15/ Skanegatan 1984 24176 19361 906 293 LEED
7  Heden 42:1 Skanegatan 5/ Ernst Fontells Plats 1964/2005-2012 52 845 39113 - 999 LEED
8  Heden42:2 - - - - - - -
9  Heden 42:4 Ullevigatan 11 2010 20550 20550 - - LEED
10 Heden 42:5 - - - - - - -
11 Heden 46:1 Ullevigatan 15 2009 16534 16534 - 348 LEED
12 Heden 46:3 Skanegatan 1-3 2015 20276 18413 480 - -
13 Hogen 3:1 Harkeshultsvagen 2, Rahult Partille 1984/2006 836 - - - -
14 Inom Vallgraven 11:6 Arkaden / Fredsgatan 1-3/ Drottninggatan 38-48/ 1970/2002 21003 10021 9689 789 LEED
So6dra Hamngatan 37-43 / Ostra Hamngatan 36
15 Inom Vallgraven 17:3 Drottninggatan 13/ Vastra Hamngatan 10 / Kyrkogatan 20-22 1813/1994 4125 3718 368 77 -
16 Inom Vallgraven 19:18  Kyrkogatan 44 / Ostra Hamngatan 31 1905/1987 2760 1751 834 57 -
16 Inom Vallgraven 19:7 Drottninggatan 37 / Ostra Hamngatan 29 1864/1966 2183 1513 670 43 -
16 Inom Vallgraven 19:9 Ostra Hamngatan 33 / Kyrkogatan 46 1810/1940 1769 783 986 - -
16 Inom Vallgraven 20:14  Kungspassagen, Kungsgatan 48, Kyrkogatan 23 1930/2002 3979 3020 816 98 -
16 Inom Vallgraven 20:6 Kungsgatan 50 / Kyrkogatan 25 1850/1960 3690 1329 1938 110 LEED
16 Inom Vallgraven 20:7 Ostra Hamngatan 35 / Kyrkogatan 27 1800/1944 1818 1241 571 54 -
17 Inom Vallgraven 22:3 Kungsgatan 31-33 1930 1568 1080 488 40 -
18 Inom Vallgraven 22:15  Kungsgatan 27-29 / Vastra Hamngatan 12-16 / Vallgatan 12-14 1936/2006 9371 4534 4112 206 LEED
19 Inom Vallgraven 22:16  Kungsgatan 35-39/ Vallgatan 16-24 1910/2008 10806 3580 7173 252 LEED
20 Inom Vallgraven 33:10  Magasinsgatan 22 & 24 1978/1995 3146 1747 690 44 LEED
21 Inom Vallgraven 59:14  Ekelundsgatan 8-10/ Kungsgatan 26-32 / 1844/2009 10295 6805 1473 26 LEED
Magasinsgatan 7A, 7B, 7C & 9/ Kyrkogatan 1-7
22 Inom Vallgraven 61:11  Kungsgatan 12-18/ K&ppslangareliden 1 / Otterhéllegatan 12 1972/2008 10028 7266 1809 35 LEED
23 Inom Vallgraven 7:5 Centrumhuset / Ostra Hamngatan 52 / Ostra Larmgatan 15-21/ 1939/1996 8885 4063 3706 280 LEED
Kungsgatan 61-67
24 Inom Vallgraven 8:18 Kompassen / Kungsgatan 58-60 / Kyrkogatan 35 & 39/ 1974/1993 10590 498 6913 334 -
Ostra Larmgatan 9-13/ Fredsgatan 9-11, 12-14
25 Inom Vallgraven 9:13 Fredsgatan 6-10/ Drottninggatan 49-65 / Kyrkogatan 56-60/ 1967/2013 8290 - 4088 336 -
Ostra Larmgatan 3-7
26 Lorensberg 45:16 Storgatan 53 / Sodra vagen 3-5 1957/2009 6917 5413 1357 112 LEED
27 Nordstaden 10:20 Képmansg 9 / N:a Hamng 18 / 0:a Hamng 30-34 1930 6520 3577 2432 154 LEED
28 Nordstaden 10:23 Képmansgatan 11-25 / Gétgatan 13-15 & 14-16/ 1986/1986 27 524 11809 14938 1030 LEED
Norra Hamngatan 20-34
29 Nordstaden 17:6 Kronhusgatan 9-13, Torggatan 16 1862/2003 4611 2259 330 24 -
30 Nordstaden 21:1 Kronhusgatan 2A / Packhusplatsen 2 / Smedjegatan 1 A 1901/2008 5125 4501 602 63 LEED
31 Nordstaden 31:1 S:t Eriksgatan 3 / Nedre Kvarnbergsgatan 3 1787/2005 2317 2040 247 29 -
32 Nordstaden 8:27 Ostra Hamngatan 18-24 / Nordstadstorget 1-7 / 1974 43138 21669 21415 1335 LEED
Spannmalsgatan 11-15/ Postgatan 22-24
SUMMA REGION GOTEBORG 436964 300721 91201 8584
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m REGION ORESUND: MALMO OCH LUND

Fortsatt stahil byresniva

| Oresundsregionen har Vasakronan verksamhet i Malmé och Lund. Under &ret tog cityhandeln i

Malmo revansch och omsattningen i képcentrumet Triangeln 6kade.

Andel av Vasakronan totalt

Marknadsvarde Kontrakterad hyra

:. 11% :. 13%

Andel av regionen
Kontrakterad hyra

M Kontor, 67%
W Handel, 32%
Ovrigt, 1%

Malmo och Lund

Vasakronan 2015

Marknadsvarde, mkr 11574

Hyresintakter, mkr 747

Driftnetto, mkr 500

Uthyrningsgrad, % 91

Antal fastigheter 38

Area, tkvm

Marknadsandel
Malmo CBD och Vastra Hamnen

Andel i %

Vasakronan 20

Wihlborgs

Balder

Volito

Stena Fastigheter

Andel av taxerad LOA.
Kalla: Datscha

Storsta hyresgaster

Andel i %

Rikspolisstyrelsen 13

Sony Mobile Communications

Kriminalvarden

Scandic Hotels

Malmo Hogskola

Andel av regionens kontrakterade hyra.

Fastighetsmarknaden

Transaktionsvolymen p3 fastighetsmarkna-
den i Oresund 6kade med drygt 40 procent
jamfort med foregdende ar och uppgick till
narmare 17 mdkr. Av den totala transak-
tionsvolymen i Sverige utgjorde genomforda
affirer i Oresund cirka 11 procent. Den
okade aktiviteten pa transaktionsmarknaden
i omradet har bidragit till sinkta direktav-
kastningskrav. I slutet av dret uppgick
direktavkastningskraven i Malmé och Lund
till 5,0 procent respektive 5,3 procent.

Hyresmarknaden
Malmo har en stabil befolkningstillvaxt och
bedémningen dr att befolkningen kommer
att fortsitta 6ka. Parallellt med detta har
kontorshyresmarknaden i Oresund priglats
av en omfattande nyproduktion de senaste
aren. Det 6kade utbudet tillsammans med
fortsatta mojligheter till ytterligare exploate-
ring av nya fastigheter har fatt till f6ljd att
hyresnivan varit stabil de senaste aren. Ett
undantag dr hyresnivderna pa nyproduce-
rade lokaler i bra lagen som 6kat ndgot
under 2015. 1 Malmo CBD ligger hyrorna i
intervallet 1 9oo—2 600 kronor per kvadrat-
meter. Vakansgraden for kontorslokaler
inom CBD har ocksa varit stabil de senaste
aren och uppgar till cirka 9 procent.

Aven pa butikshyresmarknaden har utbu-
det av lokaler 6kat de senaste dren genom att
flera till- och ombyggda képcentrum tillkom-

mit. I Malmo koncentreras en allt storre del
av cityhandeln till axeln mellan Triangeln,
Sodra Forstadsgatan och Stortorget. Sam-
tidigt har konkurrensen 6kat i och med
etableringen av nya kopcentrum utanfor
citykdrnan med bra kommunikationer och
nirservice. For primira butiksytor i city och i
kopcentrum ligger hyrorna normalt i spannet
4 500—7 ooo kronor per kvadratmeter. I de
basta butiksligena dr vakansgraden fortsatt
mycket lag och uppgér till cirka 3 procent.

I Lund har marknadshyran for kontor varit
stabil under aret och for nyproducerade loka-
ler ligger hyresnivderna fortsatt i intervallet
1 900-2 300 kronor per kvadratmeter. For
lokaler i centrum, dar moderna och storre
kontorslokaler ar en bristvara, ligger hyrorna
normalt inom intervallet 1 §00-1 800 kronor
per kvadratmeter. Vakansnivaerna for fastig-
heter med A-liage i Lund ligger kvar pd
samma niva som vid drsskiftet och uppgar
till drygt 5 procent.

Fastighetsbestandet
Bestandet i Oresundsregionen bestir av fas-
tigheter i Malmo och Lund. Det utgors av
totalt 38 fastigheter med en uthyrningsbar
area pa 363 ooo kvadratmeter. Virdet pa
bestandet uppgér till narmare 12 mdkr,
varav 85 procent i Malmo och 15 procent
i Lund.

I Malmé utgors bestdndet framst av cen-
tralt beligna blandfastigheter med kontors-

Marknadshyror och marknadens uthyrningsgrad

Malmoé CBD Lund A-ldge

Kontor

Hyra 6vre kvartil, kr/kvm

2100 2000

Marknadshyra, kr/kvm

1 500-2 500 1500-2 300

Uthyrningsgrad, %

91 95

Butiker

Hyra 6vre kvartil, kr/kvm

4500 4000

Marknadshyra, kr/kvm

2 500-7 000 1 500-6 500

Uthyrningsgrad, %

96 97

Kalla: DTZ
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Sodra
Forstadsgatan

Mixat och maxat i Malmo

Pa Sadertull haller ett nytt matmecka pa att véxa
fram. Med sitt 6ppna lage och nérhet till vatten ar
det hér en plats dar manniskor trivs och vill vara.
Det skapar forutsattningar for ett stort och varie-
rat utbud av restauranger och caféer. | varas flyt-
tade cafékedjan Condeco hit liksom Subway.
Aven det breddade utbudet av butiker p& Sédra
Forstadsgatan, gagatan som leder bort till S6der-
tull, bidrar till en attraktiv och levande stadsmiljo.
Ett av de senaste tillskotten & AB Smaland.
Pa 1 450 kvadratmeter, fordelade pa tva vaningar,
samsas redesignad heminteriér och mode med

nydesignat i ekologiskt eller atervunnet material.
Hela det 6vre planet ar vikt for inspiration. | verk-
staden pa bottenplan erbjuds workshops exem-
pelvis i blomsterbindning, origami och batik.

— Jag ville gora nagot nytt, inte bara upprepa
sadant som redan finns. Min vision var att skapa -
ett livsstilskoncept dar kunderna blir forforda och "F'I
tanker: det dar maste jag ha!, sager grundaren L
Bruno Bergenholtz.

Andra etableringar langs straket &r Mango,
Designtorget och K&Us.




m REGION ORESUND: MALMO OCH LUND

Pia Sandin, vd Malmé Citysamverkan

GOR STADEN ATTRAKTIV

Vad ar Malmo Citysamverkan?

— En samverkansorganisation dgd i tre lika
delar av Malmo stad, fastighetségarna samt
butiker och 6vrigt naringsliv i city. Vi har stark
lokal férankring. Exempelvis ar dver 90 procent
av fastighetsagarna anslutna till oss. Det bidrar
till att véra insatser far effekt.

Vad vill ni uppna?

— Vi vill utveckla stadskérnan till gagn for vara
agare, Malmdbor och Malmos besokare. Vi
arbetar utan vinstintresse och medlemmarnas
serviceavgifter gar oavkortat till forbattringar.
Vara projekt omfattar allt frdn marknadsforing
och event till renhallning och sakerhet.

Nagot spannande som hint under 2015?

— Ett nytt arbetssatt! Vi har delat in city i fyra
geografiska zoner och ringat in konsumtions-
monster, utbud, miljo och atmosfar. Varje zon
har sin egen karaktar. Till exempel &r zon 1,
Triangeln, Sodra Forstadsgatan och Sodertull,
"Malmos shopping mekka — allt for alla”. Det vi
ser nu ar ett mycket stérre engagemang, okat
flode av bestkare och tkad omsattning. Extra
gladjande ar alla nytillskott av butiker och res-
tauranger speciellt pa Sodra Forstadsgatan.
Sarskilt AB Smaland sticker ut med sitt span-
nande och unika koncept.

Utmaningar framat?

— Vi har en stor stadskarna med ett fantastiskt
utbud. En utmaning &r att na ut genom det
mediebrus en storstad har. Men genom vart
gemensamma arbete kommer vi att klara det.
En annan utmaning ar forandrade konsum-
tionsmaonster. Har far vi halla oss pa tarna sa att
citys utbud fortsatter att spegla efterfragan.

Lund

och butikslokaler samt nybyggda kontors-
fastigheter i Vdastra Hamnen och pa
Universitetsholmen. Butiksfastigheterna ar
belidgna fran Triangeln i soder och langs
Sodra Forstadsgatan fram till Stortorget.

I Lund utgors bestdndet framst av kon-
torsfastigheter i omradet runt Ideon och
Brunnshog, strax utanfor city, men dven av
ett antal kontorsfastigheter i centrala Lund.
Fastigheterna i region Oresund svarar for
13 procent av den totala kontrakterade
hyran inom Vasakronan och uthyrningsgra-
den i regionen 6kade till 91 procent vid
utgdngen av dret. I Malmo tecknades under
aret hyresavtal med det allminnyttiga
bostadsbolaget MKB om uthyrning av 2 500
kvadratmeter kontor i fastigheten Triangeln.
I Lund tecknades ett femarigt avtal med
Lunds kommun om uthyrning av 2 8oo kva-
dratmeter kontor i den centralt beldgna fas-
tigheten Repslagaren 31. Det ar tre av sta-
dens forvaltningar som samlokaliserar sin
verksambhet i lokalerna. I och med uthyr-
ningen ar fastigheten nu fullt uthyrd.

I Malmo tecknades avtal om forvary av cirka
13 ooo kvadratmeter byggritter i Hyllie

Malmé

strax s6der om Malmé med tilltrade under
borjan av 2016. Planen ar att hir uppfora
Hyllie Connect, ett modernt kontorshus i
atta vaningar. Den nya kontorsfastigheten
kommer att ligga i ndra anslutning till all-
manna kommunikationer och i ett omrade
dir det finns en tydlig ambition att skapa en
modern och héllbar stadsdel.

Under aret sdldes fastigheterna Paronet
14, 17 och 18 i Lund till Tetra Pak for totalt
144 mkr.
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REGION ORESUND: MALMO OCH LUND n

MALMO
Butiker/
Uthyrningsbar restu-
Byggar/Senaste areaexkl  Kontor, ranger, Taxerings- Miljo-
Fastighetsbeteckning Gatuadress ombyggnadsar garage, kvm kvm kvm varde, mkr certifiering
1 Bjornen 1 Sodra Forstadsgatan 17 / Karleksgatan 2 / Davidshallsgatan 14 1903/2001 4130 1827 2292 79 LEED
2 Bjornen 38 Sédra Forstadsgatan 25-27 / Davidshallsgatan 26 1904/1999 5269 - 2181 130 LEED
3 Bylgia 1 Hans Michelsengatan 2 / Skeppsbron 17 1960/2004 8855 8704 62 95 LEED
4 Carl Gustav 5 Sédra Tullgatan 4 / Kanalgatan 3-5 / Sodra Vallgatan 3 1961/2000 15340 5891 4238 258 LEED
5 Claus Mortensen 26~ Sodergatan 14 1967/2009 3237 2088 977 45 LEED
6 Claus Mortensen 35 Sodergatan 20 / Baltzarsgatan 43 1898/2009 1993 - 275 34 LEED
7 Delfinen 12 Sodra Forstadsgatan 2 / Drottninggatan 38 1908/2007 5380 3117 689 71 -
8 Elefanten 23 Sodra Forstadsgatan 22-24 / Sédra Langgatan 25 / Lugna gatan 38 1938/1988 5888 1285 2364 111 -
9 Elgen 14 Sédra Forstadsgatan 9-11 / Davidshallsgatan 10 / Storgatan 22 1937/1998 5723 829 3369 32 LEED
10  Gasklockan 3 Porslinsgatan 6 / Malmgatan 1 / Drottninggatan 7 1993/2013 51824 51824 - 608 -
11 Hans Michelsen 9 Adelgatan 1-3 / Bruksgatan 1-3 / Norra Vallgatan 51-52 1974/2013 2003 1993 - 38 LEED
12 Jungmannen 1 Skeppsgatan 9 2004 5114 5114 - 80 LEED
13 Kaninen 26 Sédra Forstadsgatan 33-47 / Radmansgatan 10 / Triangeln 2-4 1989/2013 36678 8134 10910 677 LEED
14 Kaninen 27 Sédra Forstadsgatan 49-51 / Friisgatan 2 / S:t Johannesgatan 1 A/ 1958/2013 19428 2602 11353 253 LEED
Triangeln
15 Kaninen 30 & Rédmansgatan 12 A-C / Radmansgatan 18 A-C/ 2013 11406 - 10652 495 LEED,
Innerstaden 6:149 S:t Johannesgatan 1 E, 2C, 3 N-W BREEAM
15 Kaninen 32 R&dmansgatan 16 2013 4701 4697 - 129 LEED,
BREEAM
16 Magnus Stenbock 2 Gustav Adolfs Torg 12/ Torggatan 2 1894/2007 5397 5018 209 87 LEED
16 Magnus Stenbock 4 Sodra Tullgatan 3 / Torggatan 4 / Sédra Vallgatan 5 1963/2010 10477 7332 3046 188 LEED
17  Nereus 1 Neptuniplan 7-9, Matrosg 1, Styrmansg 2, Bassangkajen 10-12 2012 16678 16172 - 390 LEED
18 Oscarl Stortorget 31 / Sodergatan 1-3 1903/2004 2997 1980 998 59 -
18  Oscar 17 Stortorget 27-29 / Stortorget 19-23 / Lilla Torg 2-4 / 1910/2001 14222 10326 3051 218 -
Skomakaregatan 7-11
19  Priorn 2 Rédmansgatan 13/ S:t Johannesgatan 2-6 1944/2010 8000 5122 90 105 LEED
20 Relingen 1 Propellergatan 1/ Vastra Varvsgatan 10 2000 5117 5117 - 73 LEED
21 S:tJorgen7 Sodergatan 28 / Kalendegatan 27 1925/2012 5590 1706 3761 65 -
22 Sirius 1 Jorgen Kocksgatan 9 / Navigationsgatan 3 1992 7 481 7124 25 73 -
23  Smedjan 13& 15 Celsiusgatan 33-35/ Ostra Farmvagen 5 1937/2004 11440 6658 - 56 -
24 Stapelbadden 3 Stora Varvsgatan 13A, Sédra Stapelgrand 4 2012 8100 8100 - 137 BREEAM
25 Tigernl Sodra Forstadsgatan 1 / Regementsgatan 2 1893/2008 2508 1040 778 43 -
25 Tigern7 Sddra Forstadsgatan 7 / Storgatan 37 1894/2006 2335 187 1022 55 LEED
SUMMA MALMO 287311 173987 62342 4686
LUND
Butiker/
Uthyrningsbar restau-
Byggar/Senaste areaexkl  Kontor, ranger, Taxerings- Miljo-
Fastighetsbeteckning Gatuadress ombyggnadsar garage, kvm kvm kvm varde, mkr certifiering
1 Apotekaren 12 Lilla Fiskaregatan 2 / Kyrkogatan 1-3 1912/1981 4028 2109 745 62 -
2 Benzelius 1 Dag Hammarskjélds vag 2 / Warholms véag 3 1958/1999 6672 5915 444 67 -
3 Galten 25 Mértenstorget 12-14 / R&bygatan 2 1985 1889 816 1073 36 -
4 Nya Vattentornet 2 Mobilvagen 8-10/ Solvegatan 51 1999 24494 21895 1456 375 LEED
4 Nya Vattentornet 4 Mobilvagen 4-6 2007/2008 27540 27540 - 545 LEED
5 Repslagaren 31 Stora Sodergatan 45-47 1980/2008 6031 5775 - 80 LEED
6 Sandryggen 1 Jarnakravagen 3 1957/1999 5287 4933 - 55 LEED
SUMMA LUND 75941 68983 3718 1222
SUMMA REGION ORESUND 363252 242970 66060 5908
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E REGION UPPSALA

Lage for nyproduktion

Den stabila kontors- och butikshyresmarknaden i Uppsala ska fa ett tillskott. Under aret
pabérjades nybyggnaden av "Hubben” i Uppsala Science Park. Byggnaden blir en viktig
knutpunkt i en av Sveriges framsta innovationsmiljoer.

Andel av Vasakronan totalt

Marknadsvarde

Kontrakterad hyra

:': 6% :.: 7%

Andel av regionen
Kontrakterad hyra

M Kontor, 70%
W Handel, 30%

Uppsala

Vasakronan

Marknadsvarde, mkr

Hyresintakter, mkr

Driftnetto, mkr

Uthyrningsgrad, %

Antal fastigheter

Area, tkvm

Marknadsandel
centrala Uppsala

Andel i %

Vasakronan

20

Uppsala Akademiférvaltning

11

Uppsala kommun

Skandia Fastigheter

Hemfosa

Andel av taxerad LOA.
Kélla: Datscha

Storsta hyresgaster

Andel i %

Lakemedelsverket

SLV Livsmedelsverket

Domstolsverket

Uppsala Universitet

Fastighetsmarknaden

1 Uppsala priglas fastighetsmarknaden av
universiteten, Akademiska sjukhuset och
forskningsinriktade foretag. Inslaget av sam-
hillsfastigheter dr darfor stort och fastig-
hetsdgarna ar ofta ldngsiktiga i sitt gande.
Samtidigt planeras for 3 50 ooo invanare till
ar 2050. Det stiller krav pd sdvil fler bosta-
der som arbetsplatser. Nyproduktionen av
kommersiella fastigheter i centrala lagen har
de senaste dren varit lag. Det ar framst vid
nya Resecentrum vid centralstationen som
det skapas nya och moderna kontorslokaler.
Direktavkastningskraven for centrala kon-
tors- och butiksfastigheter bedoms ha sjun-
kit sedan arsskiftet och uppgér till cirka

5,3 procent respektive 5,0 procent.

Hyresmarknaden

Uppsala har en hog befolkningstillvixt och
en stabil arbetsmarknad, framst inriktad mot
forskning, utveckling och utbildning, dir
Universiteten och Akademiska sjukhuset ar
stora arbetsgivare. Detta bidrar till en min-
dre konjunkturkinslig arbetsmarknad, och
ger en langsiktig och stabil efterfrigan pa
lokaler. Hyresnividerna pa moderna och
centralt beldgna kontor har 6kat nagot de
senaste dren. I centrala Uppsala uppgér
kontorshyrorna for moderna kontorslokaler
till 2 to0-2 300 kronor per kvadratmeter,

Marknadshyror och
marknadens uthyrningsgrad

Uppsala innerstad

Kontor

1800
Marknadshyra, kr/kvm 1 300-2 700
Uthyrningsgrad, % 95

Hyra 6vre kvartil, kr/kvm

Butiker
Hyra &vre kvartil, kr/kvm

4 000
Marknadshyra, kr/kvm 1 500-5 000

Skatteverket

Uthyrningsgrad, % 97

Andel av regionens kontrakterade hyra.

Kalla: DTZ

medan nyproducerade lokaler ligger i inter-
vallet 2 400-2 700 kronor per kvadratmeter.
Vakansgraden for kontorslokaler i centrala
Uppsala ir oforiandrad sedan flera ar tillbaka
och uppgér till omkring 5 procent.

De mest attraktiva butiksldgena utgors av
gdgatan i centrum och anslutande gallerior,
men dven utanfor stadskirnan har képcen-
trum etablerat sig i storre utstrackning de
senaste dren. I bista ldge dr vakansgraden
for butikslokaler forsumbar, och hyresnividn
for de basta butikslokalerna uppgar till
4 500-35 500 kronor per kvadratmeter.

Fastighetsbestandet
Vasakronans fastighetsbestind i Uppsala ar
varderat till 6,1 mdkr och ar koncentrerat
till kommersiella fastigheter i centrala
Uppsala och Uppsala Science Park. Fastig-
heterna i de centrala delarna dr kontorsfas-
tigheter med butiksinslag och ar i huvudsak
placerade kring Stora Torget, Svartbacks-
gatan, S:t Persgatan och Dragarbrunnsgatan.
I Uppsala Science Park, som dr ett gammalt
regementsomrade, samverkar naringsliv,
offentlig verksamhet och akademi i en inspi-
rerande miljo. P4 omradet verkar cirka 140
foretag och organisationer, och dominerande
branscher ar bioteknik, materialvetenskap,
medicin och IT. Fastigheterna i Uppsala mot-
svarar 7 procent av den kontrakterade hyran
inom Vasakronan.

Uthyrningsgraden i bestandet 6kade till
96 procent vid utgéngen av &ret, att jaimfora
med 94 procent vid samma period forega-
ende &r. Den forbattrade uthyrningsgraden ar
en foljd av framgangsrika nyuthyrningar och
omforhandlingar, diribland uthyrningen till
Uppsala kommun av 4 ooo kvadratmeter i
kvarteret Hugin i centrala Uppsala. Kvarteret
Hugin ar under forandring och Vasakronan
planerar for att utveckla kvarteret i syfte att
skapa en mera levande innerstadsmiljo i
omradet. Under aret blev det ocksa klart med
uthyrning av Smart & klart-kontoret pd
Svartbacksgatan till Art Uppland.

Under dret paborjades nybyggnaden av
Krondsen 1:1, ocksd kallad ”Hubben”, i
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Det smarta inflyttningsklara kontoret

Omvarlden férandras snabbt och foretag och verk-
samheter maste hanga med. For att méta beho-
ven av smidiga lésningar erbjuder Vasakronan
kontorskonceptet Smart & klart. Det rymmer all
var samlade kunskap om hur ett kontor utformas
pa béasta satt. Mébler, IT, AV-utrustning och andra
kontorsnédvandigheter finns redan pa plats. Det
innebdr att hyresgasten kan fa nyckeln och vara
igang med sin verksamhet i princip dagen efter
att avtalet skrivits pa.

Under aret lanserade Vasakronan atta Smart
& klart-kontor. Tre i Stockholm, tva i centrala

Uppsala, ett pa gagatan i Malmo och tva i cen-
trala Goteborg.

Kontoret i Uppsala var det forsta som hyrdes
ut. Det &r helt och hallet designat med atervun-
nen inredning. Aven porslinet &r begagnat, inkdpt
fran en nedlagd kursgard utanfor stan.

Lokalen har en lang och smal korridor som
kommer till sin ratt genom runda stabord, perfekt
fér spontana méten och kreativa samtal. Till
korridoren képtes marockanska mattor. De glada
férgerna har blivit en snackis och ger en valkom-
nande wow-kénsla.

> Smart & klart




Uppsala Science Park. Byggnaden kommer i Uppsala Lan som kommer att hyra cirka
att inrymma 12 500 kvadratmeter och inves- 10 0oo kvadratmeter i den nya fastigheten
teringen bedoms uppga till 490 mkr. Ett som darigenom ar uthyrd till 78 procent.
20-arigt avtal har tecknats med Landstinget ~ Utover kontor kommer byggnaden ocksd att

NATVERK FOR FRAMTIDEN

Vad ar Uppsala klimatprotokoll?

— Det &r ett natverk av foretag, offentliga verksam-
heter, universitet och féreningar som samverkar
och inspirerar varandra och andra for att na
Uppsalas klimatmal och bidra till en hallbar véarld.
Tillsammans nar vi langre!

Hur jobbar ni?

— Genom kunskapsutbyte éver olika samhéllssek-
torer och samverkan tar vi sma och stora steg mot
ett attraktivt och hallbart Uppsala. Uppsala kom-
mun tog initiativet 2010. | september 2015 star-
tade den tredje protokollsperioden 2015-18. Det
finns nu 33 medlemmar som totalt har mer an
30000 anstéllda i Uppsala.

Varfor behdvs natverket?
—Mellan 2011 och 2014 har vi tillsammans mins-
kat vara utslapp med 11 procent. Energianvand-

Bjorn Sigurdson, klimatstrateg Uppsala kommun,
grundare av Uppsala klimatprotokoll

bestd av motesplatser som dr 6ppna for alla i
omrddet samt restaurang och konferensmoj-
ligheter. Inflyttning dr planerad till arsskiftet
2017/2018.

ningen har minskat trots att omsattningen tkat.
Alla ar en del av problemet, alla kan vara en del av
l6sningarna. Vi behdver minska utsldppen ytterli-
gare och da behover vi hitta satt att accelerera
arbetet och involvera och inspirera manga aktorer.

Vad har ni uppnatt?

—Forutom kunskapsuppbyggnad, inspiration och
stéd har vi slutfort flera samverkansprojekt.
Exempelvis utokad kallsortering, omhéander-
tagande av plast och utmarkelsen Cykelvanlig
arbetsplats. Samspelet mellan klimatdriven sam-
hallsutveckling och klimatdriven affarsutveckling
har varit framgangsrikt. Protokollet har vackt stort
intresse bade i andra delar av landet och hos
internationella organisationer. Vi var en av elva
finalister till Nordiska ministerradets natur- och
miljopris. Detta &r nagot som alla medlemmar ska
ta at sig aran for!
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UPPSALA

Butiker/
Uthyrningsbar restau-
Byggar/Senaste area exkl Kontor, ranger, Taxerings- Miljo-
Fastighetsbeteckning Gatuadress ombygnadsar garage, kvm kvm kvm vérde, mkr certifiering
1 Dragarbrunn 14:5 Svartbacksgatan 8/ S:t Persgatan 6 1972 5140 2619 2399 108 -
2 Dragarbrunn 18:1 Gamla Torget 5 1990/2001 1435 940 407 23 -
3 Dragarbrunn 18:2, 18:7  Gamla Torget 1-3/ Ostra Agatan 25-27 1973/1991 6131 3872 1507 - -
4 Dragarbrunn 18:9 Stora Torget 4 / Svartbacksgatan 4 1978/2001-2004 6026 1231 4180 107 LEED
5 Dragarbrunn 19:10 Dragarbrunnsgatan 35/ Pével Snickares Grand 1 1966/2005 4198 1541 1755 58 -
6 Dragarbrunn 19:11 Svartbacksgatan 1B-5/ S:t Persgatan 7 / Pavel Snickares Grand 3 1918/1978 9173 2125 5172 177 -
7 Dragarbrunn 20:3 Dragarbrunnsgatan 38-40 / Vaksalagatan 8 1999 3433 3056 - 43 LEED
8 Dragarbrunn 23:4 Dragarbrunnsgatan 39 / Vaksalagatan 5 1961/2006 2716 1707 895 40 LEED
9 Dragarbrunn 24:5 Vaksalagatan 7-13 / Dragarbrunnsgatan 42-44 / Kungsgatan 49 1974/2000 15352 9373 3117 223 LEED
10 Dragarbrunn 26:3 Bredgrand 4 / Kungséngsgatan 5 B / Kungsangsgatan 7 1962/2006 4261 1946 2249 70 LEED
11 Dragarbrunn 26:4 Kungsédngsgatan 3-5A / Smedsgrand 3 1962/1994 4998 1733 3187 73 -
12 Dragarbrunn 28:5 Kungsgatan 53-55/ Bredgrand 14-18/ Dragarbrunnsgatan 46-48 1895/2011 21041 7 344 2786 - LEED
13 Dragarbrunn 31:1 Dragarbrunnsgatan 50-52 / Bangérdsgatan 10-28/ 1860/2011 19879 4648 4522 303 LEED
Bredgrand 15-19 / Kungsgatan 57 A-D
14 Kronasen 1:1 Dag Hammarskjolds vag 10-14, 26-54, 58-60 1910/2003 57198 50948 570 560 LEED
15 Kungséngen 1:25 Kungsgatan 79 / Dragarbrunnsgatan 78/ 2006 10974 9683 675 178 LEED
Samaritergrand 5/ Strandbodgatan 10
16  Kungsangen 14:2 Suttungs grand 3 1885/2008 1747 1550 176 18 -
16  Kungsangen 14:5 Suttungs grand 3A - - - - 3 -
17  Kungsédngen 16:6 Hamnesplanaden 1-5/ Kungséngsgatan 43 / 1975/2008 30650 29204 620 283 -
Strandbodgatan 2-4 / Ebba Bostréms gata 7
18 Kungsédngen 37:13 Kungsgatan 107-115 Kungshornet 1987 15169 7435 7190 133 LEED
19  Kungsdngen 4:4 Bangérdsgatan 5-9 1972/2013 6728 5266 1144 67 LEED
20  Kvarngérdet 1:19 Portalgatan 2A, A1, Booch F 1959/1990 8540 7652 - 69 LEED
21  Arsta11:233 Haeggstromsgatan 1 - - - - 5 -
22 Arstaba:l Haeggstromsgatan 1 - - - - 12 -
SUMMA REGION UPPSALA 234789 153873 42551 2552
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RISKER OCH RISKHANTERING

Kontroll pa risktagandet

Uppdraget fran Vasakronans agare ar att leverera en langsiktigt hog och stabil avkastning och
samtidigt ta hdnsyn till manniskor, etik och miljo. Det forutsatter ett aktivt och strukturerat arbete
for att identifiera riskomraden och ha kontroll pa risktagandet.

Forutsittningen for att uppfylla dgarnas upp-
drag ir att ha rimlig och 6nskvird niva pa risk-
tagandet och en god intern kontroll i alla delar
av verksamheten. Styrelsen har ansvar for att
det upprittas andamélsenliga och effektiva
system for riskhantering och intern kontroll.
De har delegerat ansvaret for det lopande arbe-
tet med riskhantering och intern kontroll till vd
och faststallt riktlinjer for hur arbetet ska
bedrivas och vilken risknivd som accepteras.

Det l6pande riskarbetet f6ljer en strukture-
rad process. Infor affarsplaneringen varje ar
identifieras visentliga risker i alla delar av
verksamheten och med utgdngspunkt i affirs-
processer och tidigare erfarenheter. Riskerna
beddms sedan av ledningsgruppen avseende
sannolikheten for att de intraffar och vilken
péverkan de i s fall har ekonomiskt, men
dven pa foretagets anseende. De visentliga
riskerna hanteras sedan i respektive enhets
affarsplan med 16pande uppfoljning av utfal-
let. Atgirderna varierar beroende p4 riskens
karaktdr. Administrativa risker som dr kopp-
lade till interna processer och personalens age-
rande ska begrinsas sa langt det ar affirsmas-
sigt motiverat. Risker kopplade till externa
faktorer som inte kan kontrolleras ska hante-
ras sd att den negativa paverkan begransas.

T alla delar av verksamheten kan det finnas
risker som paverkar anseendet och som till
stor del ar kopplade till personalens age-
rande. Begransning av riskerna sker genom
ett omfattande arbete med foretagskultur
och virderingar.

Visentliga riskomraden

Fastigheternas marknadsvérde

Virdet pa fastigheterna dr det som enskilt kan
ha storst paverkan pa foretagets ekonomiska
resultat pa kort sikt, aven om det inte ger
ndgon direkt effekt pa kassaflodet. Fastig-
heternas marknadsvirde paverkas av sdvil
fordndrade avkastningskrav som forandrade
marknadshyresantaganden och andra virde-
paverkande faktorer. For att hantera dessa
risker har Vasakronan valt att fokusera p4 fas-
tigheter som ldngsiktigt bedoms ha bast forut-
sdttningar for hog avkastning med ett kontrol-
lerat risktagande. Fastighetsbestandet ska

koncentreras till marknader med stark ekono-
misk tillviaxt och hog likviditet i transaktions-
marknaden, med fokus p miljocertifierade
kontors- och butiksfastigheter. I det korta
perspektivet kan dock dessa fastigheter vara
de som avkastningsmassigt r mest volatila.

Virdet pa fastigheterna paverkas ocksd av
det uppskattade framtida kassaflodet fran
hyresintikter, fastighetskostnader och investe-
ringar. Har finns storre mojligheter att paverka
virdet genom ett aktivt och strukturerat arbete,
se mer nedan under respektive riskomrade.

Under 2015 har marknadsvirdet pa
Vasakronans fastigheter stigit genom att
marknadens antagande om direktavkast-
ningskrav och marknadshyra har fériandrats.
Virdena har ocksa 6kat genom uthyrningar
och genomférda investeringar, liksom genom
en minskning av fastigheternas miljopaver-
kan och energianvindning. Den totala vir-
deforandringen pa Vasakronans fastighets-
bestind uppgick under 2015 till 10 212 mkr
(3 519), vilket motsvarar 11,1 procent (4,1).
Andelen miljocertifierade fastigheter 6kade
till 71 procent (44).

Uthyrning och kundarbete

Tillvixten i ekonomin styr sysselsattnings-
graden. Den ar en visentlig grund for utbud
och efterfridgan pd hyresmarknaden och

péverkar darmed vakansgrad och hyresnivéer.
En utspridd forfallostruktur for hyreskon-
trakten, dir endast 15—20 procent av kon-
traktsportfoljen ar foremal for omforhandling
varje ar, leder till att effekten fran makroeko-
nomiska faktorer pa hyresintikterna begran-
sas i det korta perspektivet. Den genomsnitt-
liga dterstiende loptiden i kontraktsportféljen
uppgick per 31 december 2015 till 4,6 4r,
vilket ar forhallandevis langt for branschen
som helhet. Kontraktsportfoljen har ocksd

en spridning p& ménga hyresgaster och bran-
scher vilket ytterligare minskar risken.

Genom att erbjuda hyresgisterna ett brett
utbud av attraktiva lokaler i bra lagen dr
bedomningen att efterfrigan och lojaliteten
hos hyresgésterna okar. Det ar ocksd viktigt
att mota hyresgésternas hogt stillda miljo-
krav. Det resulterar i en begransning av
péaverkan frdn makroekonomiska faktorer
dven i ett lingre perspektiv.

Under 201§ noterades sjunkande eller
stabila vakansgrader pd Vasakronans mark-
nader. Uthyrningsgraden i Vasakronans
bestand 6kade till 92,6 procent, att jimfora
med 92,0 procent vid utgdngen av 2014.
Genomforda omforhandlingar och forling-
ningar av hyreskontrakt genomfordes till en
ny hyra som i genomsnitt 6versteg den tidi-
gare med 5,4 procent (6,0).

Visentliga riskomraden som paverkar resultatet

HOG

Paverkan

Fastighets-
kostnader

Fastighets-
o utveckling

LAG

Paverkan pa
resultatet om
risken intraffar.

Sannolikhet for
att risken intréffar,

med beaktande av
befintliga kontroller.

Sannolikhet

HOG
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Fastighetsutveckling

Att bygga nya fastigheter och utveckla befint-
liga genom investeringar ar ett sitt att 6ka
avkastningen. Riskerna vid projektutveckling
finns i bedomningar kring hyresmarknadens
utveckling, men ocksa i utformningen av
produkten och sjilva projektgenomforandet.
Riskerna begransas genom att investeringar
enbart genomfors pd marknader dar Vasa-
kronan har god marknadskiannedom, och
dir det finns stark efterfrdgan pa lokaler.
Kvalitetssikrade interna processer och hog
kompetens inom projektorganisationen
sakerstiller att sdvil genomférande som
produkt haller hog kvalitet och uppfyller
krav inom héllbarhet. Normalt minimeras
riskerna vid storre investeringar dven avtals-
massigt i forhéllande till bide entreprenorer
och hyresgaster. Vid uppfoérande av nya bygg-
nader stills oftast krav pa att storre delen av
fastigheten ska vara uthyrd innan investe-
ringen paborjas. Projekten har totalt sett lag
risk genom en hog uthyrningsgrad, och for
flera av projekten finns det ldnga hyresavtal
tecknade med hyresgisterna. I de storre pro-
jekten uppgick den totala uthyrningsgraden
till 83 procent. Under 2015 uppgick virde-
forandringen pé projekt- och utvecklings-
fastigheter till 16,5 procent.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna paverkas av inflationen,
men ett visst skydd mot inflationens negativa
effekter pa resultatet erhlls i och med att
hyreskontrakt ger mojlighet till uppjustering
av hyran vid foriandringar i konsumentpris-
index. Kostnaderna péverkas ocksd av hur
effektiv inkopsprocessen ar. Ett strukturerat
inkopsarbete innebir att stordriftsfordelar tas
till vara och att miljomaissiga och sociala risker
ileverantorsledet begransas. Med hjalp av tek-
niska losningar och en effektiv, kunnig organi-
sation sker ocksa ett aktivt arbete med att
minska energianvindningen i bestindet och
langsiktigt sinka fastighetskostnaderna. Under
2015 minskade den genomsnittliga energian-
vandningen i bestdndet med cirka 1o procent.

Finansiering

Rintekostnader och virdefériandring pa
derivat dr poster som kan f4 stor pdverkan pa
Vasakronans resultat. Milet 4r en 14g och
balanserad risk i finansieringen, och riskhan-
teringen regleras av en finanspolicy som fast-
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Kéanslighetsananlys

RISKER OCH RISKHANTERING

Effekt pa resultat

Férandring fore skatt, mkr

Uthyrningsgrad, ekonomisk

+/-1% +/- 82

Hyresintakter

+/-1% +/- 60

Prisférandring omfoérhandling av kontrakt som férfaller

+-1% +-11

Fastighetskostnader

+/-1% —/+17

Upplaningskostnader vid nuvarande rantebindning

och forandrat rantelage

+/— 1%-enhet —/+ 105

Varde av réntederivat vid férandring av
genomsnittlig ranteniva D

+/— 1%-enhet +/-1472

Marknadsvérde fastigheter?

+/-1% +/-1039

1) Orealiserad vérdeuppgang pa réntederivat kan realiseras for att méta effekten pa kassaflodet fran 6kade

upplaningskostnader.

2) Marknadsvérdet pa fastigheter paverkas i sin tur av andra faktorer, se kénslighetsanalys sidan 83.

stillts av styrelsen. For att uppnd mélet kravs
en diversifierad upplaning med goda reserver,
och genom bland annat de grona obligatio-
nerna har ytterligare diversifiering kunnat
ske. Vasakronan har sedan 2014 dven ett
teckningsatagande frin dgarna dir de forbin-
der sig att pd begdran kopa foretagscertifikat
upp till 18 mdkr. P4 sidorna 28-29 beskrivs
den finansiella riskhanteringen nirmare.

Fastighetstransaktioner

Kop och forsiljning av fastigheter ar ytterli-
gare ett satt att 6ka avkastningen. Riskerna vid
transaktioner begransas genom kvalitetssak-
rade interna processer och hog kompetens i
transaktionsteamen. Transaktionerna genom-
fors till stor del med egen personal, men vid
behov anlitas dven externa konsulter. Under
201 5 genomfordes transaktioner for 2,4 mdkr.

Skatt

Verksamheten pdverkas av skatter i form av
inkomstskatt, fastighetsskatt och moms.
Dessa paverkas i sin tur av politiska beslut,
lagstiftning samt rittsutveckling. Risken
begransas genom en forsiktig och balanserad
hantering av skattefrdgor, och Vasakronan ar
idag inte foremal for nagra skatteprocesser.

Kénslighetsanalys pa kort sikt

I Sverige fortsitter konjunkturen att utveck-
las positivt. Det dr fraimst den starka inhem-
ska efterfrigan som bidrar, men dven en
okad export ger positiv effekt pd konjunk-
turen. Enligt Konjunkturinstitutets senaste
prognos kommer BNP att oka med niarmare

4 procent for 2015 och 2016, och hushéllens
konsumtion forvintas 6ka med 2,8 procent
under 2016. Inflationen forvintas fortsatt
vara lag under 2016.

De makroekonomiska faktorerna har i det
korta perspektivet endast en begransad
effekt pa hyresintikterna och driftkostna-
derna. Hyresavtalen loper p4 viss tid och till
en hyra som normalt sett endast kan justeras
vid forandringar i KPI. Hyresintdkterna
paverkas darfor framst av utfallet fran
omforhandling av hyreskontrakt som for-
faller samt uthyrning av vakanta lokaler. En
forandring av uthyrningsgraden ger kortsik-
tigt storst effekt och en 6kning med en pro-
centenhet paverkar resultat fore skatt med
82 mkr. Med hinsyn till den starka hyres-
marknaden dr mélet for 2016 att driftnettot
i ett jamforbart bestdnd dnda ska 6ka med
minst 2,5 procent.

Andra resultatposter 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 ro5 mkr. Samtidigt
skulle en stigande ranta medfora att vardet
pa de finansiella derivaten okar, vilket
begriansar nettoeffekten. Fastigheternas
marknadsvirden paverkas ocksa av makro-
ekonomiska faktorer, som givetvis dven
paverkar forutsittningarna pa fastighets-
och hyresmarknaderna. Effekterna av for-
andrade virderingsantaganden redovisas i
kinslighetsanalysen pa sidan 83.



BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Tydlig struktur ger kontroll

Vasakronans bolagsstyrningsarbete utgar fran tydligt formulerade mal och strategier samt

sunda varderingar.

Vasakronan ar Sveriges storsta fastighets-
bolag. Med hinsyn till det allmédnna intresset
for verksamheten och eftersom bolagets
obligationer dr noterade pa Stockholms-
borsen tillimpas Svensk kod for bolagsstyr-
ning. Det 6vergripande uppdraget fran
dgarna ir att leverera en langsiktigt hog och
stabil avkastning fran svenska fastighetstill-
gangar dir verksamheten dven bidrar till en
héllbar samhallsutveckling.

For att sidkerstalla detta krdvs en styrning
av bolaget dir ansvaret ar tydligt fordelat mel-
lan 4dgare, styrelse, ledning och andra intres-
senter. Det behovs ocksa tydliga strukturer
och processer for att styra verksamheten.
Nedan beskrivs de olika organen, deras ansvar
och arbete under 201 5. Rapporten ingdr som
en del i den formella drsredovisningen.

1 Bolagsstammor

Aktiedgarnas inflytande sker genom delta-
gande vid bolagsstimmor, som dr det hogsta
beslutande organet. Enligt bolagsordningen
hélls drsstimman senast inom sex manader
efter rakenskapsérets utgdng. Vid &rsstim-
man viljs styrelse och revisor, och beslutas
om ersittningar till dessa samt principer for
ersittning till vd och bolagsledningen. Extra
bolagsstimma hélls om ndgon av dgarna
begir det, eller om styrelsen anser att det
finns skal for det.

Den senaste drsstimman holls den 29 april
2015 pd Vasakronans huvudkontor i Stock-
holm. Samtliga aktier var representerade och
revisorerna var narvarande. Rikenskaperna
for 2014 faststilldes och styrelseledamo-
terna och vd beviljades ansvarsfrihet. Beslut
fattades ocksd om val av styrelseledamoter,

styrelseordférande och revisorer samt arv-
ode till styrelse- och utskottsledamoter och
revisorer. Vidare valdes ledamoter och utsags
ordforande till revisions- respektive ersitt-
ningsutskottet. Dessutom faststilldes princi-
per for ersittning och andra anstallningsvill-
kor for bolagsledningen samt en instruktion
for valberedningen. Med hinsyn till den
begrinsade dgarkretsen publiceras varken
kallelse till bolagsstimma eller protokoll
fran bolagsstimma p4 bolagets webbplats,
vilket dr en avvikelse fran koden.

2 Nomineringsprocess

Val av styrelseledamdoter

Enligt bolagsordningen ska styrelsen besta
av minst tre och hogst tio ledamoter, exklu-
sive eventuella arbetstagarrepresentanter.
Agarna kan, men behéver inte, vara repre-
senterade i styrelsen. Utdver dgarrepresen-
tanter har dgarna en uttalad ambition att
styrelsen dven ska innehdlla ledaméter som
ar oberoende i forhallande till bolaget och
agarna.

De oberoende ledaméterna ska komplet-
tera styrelsen med specifik branschkompe-
tens. Valberedningens forslag pd styrelse-
ledamoter publiceras inte pa bolagets
webbplats, vilket ar en avvikelse fran koden.
Anledningen ir den begriansade dgarkretsen.
Valberedningen bestdr av representanter fran
de fyra dgarna som tillsitts enligt instruktio-
nen for valberedningen. D4 ingen av valbe-
redningens ledaméter dr oberoende fran
agarna innebar det en avvikelse fran koden.
Avvikelsen forklaras av den begransade
agarkretsen.

Val av revisorer

Enligt bolagsordningen ska stimman utse
minst en och hogst tva auktoriserade revisorer,
med lika ménga suppleanter. Om ett revisions-
bolag utses till revisor ska suppleanter inte
utses. Revisor viljs for ett ar i taget. Styrelsen
har beslutat att val av revisor dtminstone vart
fjdrde &r ska foregds av upphandling, vilken
bereds av revisionsutskottet. Den senaste upp-
handlingen gjordes infor drsstimman 2012 da
Ernst & Young valdes till revisorer. Under
2015 genomfordes en ny upphandling som
kommer att ligga till grund for beslut om val
av revisor vid drsstimman 2016.

3 Extern revision

Den valda revisorn granskar drsredovisning,
koncernredovisning och bokforing, styrel-
sens och vd:s forvaltning och dotterbolagens
arsredovisningar samt avger revisionsberit-
telse. Revisionen sker i enlighet med aktie-
bolagslagen, internationella revisionsstan-
darder och god revisionssed i Sverige.

Vid &rsstimman 2015 omvaldes Ernst &
Young som revisor for det kommande dret
med Magnus Fredmer som huvudansvarig
revisor. Dartill valdes Ingemar Rindstig som
revisor. Mer information om revisorerna
finns pa sidan 64.1not 7 pd sidan 85 finns
information om revisorernas arvode.

4 Styrelse

Styrelsens overgripande uppgift dr att
ansvara for organisation och forvaltning av
verksamheten samt den finansiella rapporte-
ringen. Styrelsen ansvarar dven for att inrdtta
effektiva och andamalsenliga system for styr-
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Styrningsstruktur

3 Extern revision

Externa regelverk

— Aktiebolagslagen

— Noteringsavtal (obligationer)
— Svensk kod for bolagsstyrning

— Ovriga tillampliga lagar och regler

Affarsutveckling

LUGEETETC

Bolagsstammor

Styrelse

Ledningsgrupp

Nominerings-
process

Revisions- och

5 ersattningsutskott

Styrgrupp for
6 ' intern kontrollmiljé

Interna regelverk

— Bolagsordning

— Overgripande struktur for bolagsstyrning
med faststallda riktlinjer och policyer

— Arbetsordning for styrelse och utskott
samt vd-instruktion

- Ovriga tillampliga instruktioner

Fastighetsinvesteringar

Affarsstod

Fastighetsutveckling i
Stockholm

Region Stockholm

Region Goteborg

Region Uppsala

Region Oresund

Teknik, service &

utveckling

ning, intern kontroll och riskhantering.
Arbetet regleras genom en arbetsordning
som faststills pd det konstituerande styrelse-
motet varje ar. Den innehéller bland annat
instruktioner om styrelsens ansvarsomrdden
och avgrinsningen mot utskotten och vd.
Styrelseordforanden bevakar att styrelsen
utfor sina uppgifter. Ordféranden foljer
ocksd verksamheten i dialog med vd och
ansvarar for att 6vriga ledamoter far den
information som dr nodvindig for hog
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kvalitet i diskussioner och beslut. Ord-
foranden ansvarar dven for utvirdering av
béde styrelsens och vd:s arbete.

Styrelsens sammanséttning

Vid drsstimman 2015 omvaldes nio av nio
styrelseledamoter. Av de nio styrelseledamo-
terna dr fyra representanter frin dgarna och
fem dr ledamoter som dr oberoende av bola-
get och dgarna. P4 sidan 64 framgar bland
annat att styrelsens ordférande Mats

Waippling respektive ledaméterna Jan-Olov
Backman, Christel Kinning, Rolf Lydahl och
Per Uhlén dr ledamoter som ar oberoende
fran dgarna, bolaget och bolagsledningen.

Méten under &ret

Styrelsens arbete foljer en drlig cykel med
ordinarie méten vid bestamda tidpunkter,
anpassade till att styrelsen bland annat ska
faststilla den finansiella rapporteringen.
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e April: Konstituerande styrelsemote
Styrelsens arliga arbete inleds i och med det
konstituerande motet som hélls i direkt
anslutning till &rsstimman, normalt i
madnadsskiftet april/maj. Styrelsen faststiller
da bland annat arbetsordningen.

o April: Delarsrapport jan—mars

Mote for att faststilla den forsta deldrsrap-
porten for dret, och hlls normalt samma
dag som det konstituerande styrelsemotet
och drsstimman.

® Juni: Ordinarie méte
Innan sommaren haller styrelsen ett ordina-
rie mote utan sarskilt huvudtema.

e Augusti: Delarsrapport jan—juni
I augusti halls mote for att faststilla den
andra deldrsrapporten for dret.

¢ November: Delarsrapport jan-sept
I november hélls mote for att faststilla den
tredje deldrsrapporten for aret.

* November: Strategimote

I'slutet av aret halls ett sarskilt strategimote
dar den langsiktiga inriktningen och utveck-
lingen diskuteras.

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

¢ Februari: Bokslutsrapport
I borjan av februari hélls det sista ordinarie
motet, da bokslutsrapporten faststalls.

Vid de ordinarie motena limnar vd dven all-
min information om verksamheten, kring
exempelvis viktiga hiandelser i den l6pande
verksamheten, uppfoljning av affirsplanen,
koncernens ekonomiska och finansiella
stillning, storre pagdende projekt och trans-
aktioner samt vid behov koncernens finan-
siering. Vanligtvis rapporterar ocksd respek-
tive ordforande i utskotten om utskottens
arbete.

Arscykel styrelsens arbete

Beslut om strategisk plan —\

Strategimoéte

Delarsrapport jan—sept& d

y— Bokslutsrapport jan—dec

N Konstituerande méte
Delarsrapport jan-mars

N Ordinarie méte

Utover ordinarie styrelseméoten hélls dven
moten vid behov, till exempel nir ett affars-
beslut kriver styrelsens godkdnnande. Totalt
har styrelsen haft nio méten under 2015. Pa
moétena har bland annat kop och forsilj-
ningar avhandlats da de ofta dr av den
omfattningen att det kravs beslut av styrel-
sen. Under 2015 har styrelsen fattat beslut
om forvirv av fastigheten Inom Vallgraven
22:3 i Goteborg samt forsiljning av fastig-
heterna Lindholmen 28:1, Uppfinnaren 1,
Paronet 14, 17 och 18, Diamanten 11 samt
Bolinderna 14:2.

Andra drenden som avhandlats under aret
ar finanspolicyn som &rligen utviarderas och
faststills av styrelsen.

Revisorerna har nirvarat vid styrelse-
motet som hélls i februari d& bokslutsrap-
porten faststilldes.

Utvérdering av styrelsen

Arbetsordningen anger att styrelsen ska
gora en arlig uppfoljning av sitt eget arbete.
Under 201 5 skedde uppféljningen med hjilp
av en extern konsult som lit styrelseledamo-

terna besvara en enkit och darefter gjordes
intervjuer med ledamoterna. Resultatet
presenterades for valberedningen och i
styrelsen.

Erséttningar till styrelsen

Arsstimman beslutar om ersittning till sty-
relsen. Styrelsearvode utgér inte till ledamot
som ir anstilld av ndgon av dgarna. For
perioden fram till och med stimman 2016
beslutade drsstimman att ordféranden ska
erhdlla 575 tkr i arvode och 6vrig oberoende
ledamot 230 tkr. For revisionsutskottet
beslutades om ett arvode till ordférande med
52,5 tkr och till oberoende ledamot med

21 tkr, och for ersattningsutskottet ett arv-
ode till ordférande med 26,2 5 tkr. Ersittning
kan utbetalas som arvode mot faktura under
forutsittning att det dr kostnadsneutralt for
bolaget och att sirskild 6verenskommelse
triaffas mellan styrelseledamoten och bola-
get. Under 201§ har samtliga arvoden
fakturerats.
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Revisionsutskottet

Styrelsen har utsett ett revisionsutskott som
bestar av tre av styrelsens ledamoter. Revi-
sionsutskottets ansvarsomraden regleras i
en arbetsordning som faststills av styrelsen.
Revisionsutskottet ska bereda styrelsens
arbete med kvalitetssikring av den finan-
siella rapporteringen, vilket bland annat
inkluderar att behandla visentliga redovis-
ningsfragor. Utskottet har ocksa ett sarskilt
ansvar for att overvaka foretagsledningens
arbete med intern kontroll, risk och bolags-
styrningsfragor.

Revisionsutskottet traffar [opande revi-
sorn for att fa information om revisionens
inriktning, omfattning och resultat. Det sker
genom att utskottet tar del av revisorns
skriftliga rapportering och att revisorn nar-
varar vid vissa av utskottets moten. Utskottet
ansvarar ocksd for utvardering av revisions-
arbetet samt beredning av val av revisor.

Under 201§ bestod revisionsutskottet av
Rolf Lydahl, som ocksé var ordférande, samt
Eva Halvarsson och Mats Wippling. Rolf
Lydahl och Mats Wappling ar oberoende av
bolaget och dgarna. Samtliga medlemmar

Ersattningar och narvaro

har den redovisningskompetens som kravs
enligt aktiebolagslagen.

Under aret holl utskottet fyra moten. Vid
tre av dessa var bolagets revisor med for
avrapportering av revisionen. Darutover har
utskottet framst avhandlat bolagets finan-
siella rapporter och ledningsgruppens arbete
med risk och intern kontroll. Vid métet i
april gjordes ocksé en utvirdering av utskot-
tets arbete. Vd och chefen for ekonomi och
finans, som dr sekreterare i utskottet, med-
verkade vid samtliga méten. Minst en ging
per ar traffar utskottet revisorn utan medver-
kan fran bolagsledningen.

Erséttningsutskottet

Styrelsen har utsett ett ersittningsutskott
som bestar av tva av styrelsens ledamoter.
Ersittningsutskottets ansvarsomraden regle-
ras i en arbetsordning som faststills av sty-
relsen. Utskottet bereder styrelsens arbete
med ersittning till ledande befattnings-
havare samt resultatdelningsprogram till
ovriga anstillda.

Under 201 5 bestod ersittningsutskottet av
Mats Wippling, som ocksa var ordférande,
och Johan Magnusson. Mats Wippling ar
oberoende av bolaget och dgarna. Under aret

ERSATTNINGAR

Styrelse- och
utskottsarvode, tkr

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

holl utskottet fyra moten dir det framst
avhandlades fragor om ersittningar till
ledande befattningshavare samt principer
for resultatdelning till 6vriga anstillda. Vid
motet i januari gjordes ocksd en utvardering
av utskottets arbete. Vd och HR-chefen, som
ar sekreterare i utskottet, medverkade vid
samtliga méten, och bolagets revisor lam-
nade vid métet i maj sin rapport frdn gransk-
ningen av ersattningar till ledande befatt-
ningshavare.

6 Vd och ledningsgrupp

Styrelsen utser vd och faststiller drligen en
instruktion som reglerar arbetsfordelningen
mellan styrelse och vd. Dir anges att vd
ansvarar for att leda bolagets verksamhet
samt svara for den ekonomiska rapporte-
ringen.

Verksamheten dr organiserad i fyra regio-
ner. En sirskild enhet finns ocksé for fastig-
hetsutveckling i Stockholm, affirsutveckling
samt en for teknik, service och utveckling
med ansvar for hela bolaget. Till stod for
organisationen finns centrala enheter for
fastighetsinvesteringar samt affarsstod,
vilket inkluderar ekonomi och finans,

NARVARO

Ovriga
formaner, tkr

Styrelse

Revisionsutskott Ersattningsutskott

Mats Wappling, ordférande

622 -

9/9 4/4

Jan-Olov Backman

230 -

9/9

Magnus Eriksson

9/9

Eva Halvarsson

9/9

Kerstin Hessius

8/9

Christel Kinning

8/9

Rolf Lydahl

9/9

Johan Magnusson

8/9

Per Uhlén

9/9

Summa
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Arscykel affirsplanering

Affarsplan beslutas

J

o
Styrelsens strategidagar

X

Affarsplanering
samtliga enheter

Ledningsgruppens
strategidagar

e

®

Affarsplan borjar galla

o

Lépande uppféljning av
affarsplanen under aret

[ J
7Z Ledningsgruppens
. strategidagar

kommunikation och IT, juridik och HR. En
sarskild hdllbarhetschef finns ocksd utsedd
for att styra och 6vervaka bolagets arbete
med hallbarhetsfragor.

Vd har bildat en ledningsgrupp med direkt
understallda chefer, se presentation pa sidan
65.Ledningsgruppen har ledningsgrupps-
moten regelbundet for att behandla kon-
cernovergripande och strategiska fragor.
Under 201 5 hélls nio méten. Vid fyra av
dem avhandlades delarsboksluten och den
operativa uppféljningen, och tvd av métena
var langre strategimoten.

Arsstimman beslutar om principer for
ersittning till vd och ovriga i ledningsgrup-
pen. Loner och andra ersittningar till led-
ningsgruppen, inklusive vd, utgors enbart
av fast 1on utan rorliga ersittningar.

Styrning och kontroll
Planering, styrning och uppféljning av verk-
samheten foljer organisationsstrukturen,

med tydlig delegering av ansvar och befo-
genheter. Den affarsplanering som genom-
fors varje ar skapar tydliga och forankrade
planer for hur verksamheten ska drivas i alla
delar. Affarsplaner tas fram bade for bolaget
som helhet och for de enheter som ar under-
stillda vd.

Affirsplaneringen startar med lednings-
gruppens strategidagar under varen och
avslutas med att styrelsen beslutar om pla-
nen pd sitt decemberméte. Daremellan tas
affirsplaner fram for sdvil underliggande
enheter som bolaget som helhet. I planerna
formuleras bade kort- och langsiktiga mal
inom omradena ekonomi, miljo och socialt.
Uppfoljning av affirsplanen gors darefter
l6pande under det efterfoljande aret.

Infor affarsplaneringen genomfors varje
ar en riskinventering och riskbedomning. De
visentliga risker som identifieras hanteras i
enheternas affirsplaner. Arbetet med risk-
hantering beskrivs narmare pd sidorna

§6—57. Ett ramverk av riktlinjer, policyer och
instruktioner som faststillts av styrelsen och
vd styr organisationen och dess medarbetare
i syfte att sdkerstilla ett lingsiktigt varde-
skapande. Ramverket ska foljas av samtliga
medarbetare och uppfoljning sker regel-
bundet.

Ansvaret for uppfoljningen bars av en
sdrskild styrgrupp som har utsetts av vd och
som utgors av vd, chef juridik, chef ekonomi
och finans samt chef koncerncontrolling.
Styrgruppen ansvarar ocksa for att lopande
utveckla arbetet med styrning, intern kontroll
och risk. Det sker i ndra samarbete med revi-
sionsutskottet, som har ansvar for att risk-
arbetet och den interna kontrollen l6pande
testas och utvirderas. Eftersom befintliga
strukturer for utvardering och uppfoljning
hittills bedomts som tillrdckliga for att ge
underlag for styrelsens utvirdering, har ingen
sdrskild enhet for internrevision inrittats.
Beslutet tas dock &rligen upp for ny provning.
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INTERN KONTROLL AV DEN FINANSIELLA RAPPORTERINGEN

Vasakronans styrelse ansvarar, enligt aktie-
bolagslagen och Svensk kod for bolags-
styrning, for den interna kontrollen i bola-
get. Nedan beskrivs hur Vasakronans
interna kontroll av den finansiella rappor-
teringen ar organiserad. Rapporten inne-
fattar inte ndgra uttalanden om hur vil
den interna kontrollen har fungerat under
det gingna riakenskapsdret och har inte
granskats av bolagets revisorer.

Kontrollmiljo
Vasakronans styrelse har det dvergri-
pande ansvaret for den interna kontrollen

av den finansiella rapporteringen. For att

sakerstilla den interna kontrollen har
styrelsen faststillt ett antal styrdokument
utifrdn en 6vergripande struktur for
bolagsstyrning. Utifran styrdokumenten
ansvarar vd for att utforma interna pro-
cesser samt faststilla policyer och instruk-
tioner.

Styrelsen har tillsatt ett revisionsutskott
med sirskilt ansvar for att bereda styrel-
sens kvalitetssiakring av den finansiella
rapporteringen. Vd har till stod for site
ansvar internt inom Vasakronan inrittat
en styrgrupp for intern kontroll, vars upp-
gift bland annat dr att utveckla risk- och
kontrollarbetet.

Riskbeddmning

Riskbedomning gors drligen som en del
av Vasakronans affirs- och verksamhets-
planering utifran risken for vasentliga fel
i processer. Dirtill gors lopande risk-
bedomningar utifrdn resultat- och balans-
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rikning, dar varje post utvarderas utifran
inneboende risk, materialitet och befint-
liga kontroller. Riskerna i den finansiella
rapporteringen diskuteras ocksa lopande
med bolagets revisorer.

Kontrollaktiviteter

Kontrollaktiviteter utformas utifran risk-
bedémningarna. Inom Vasakronan finns
kontroller inbyggda i processerna genom
standardiserade systemlosningar, doku-
menterade och vil inarbetade rutiner samt
en tydlig ansvarsfordelning inom en cen-
traliserad ekonomi- och finansfunktion.
Den finansiella rapporteringsprocessen ar
stindigt foremal for provning, och eko-
nomi- och finansfunktionen har ett tydligt
ansvar for att vid behov anpassa proces-
sen for att sikerstalla kvaliteten i rappor-
teringen samt att lagar och externa krav
efterlevs. Genom kontrollerna begriansas
risken for visentliga fel i den finansiella
rapporteringen inom kritiska riskomra-
den som:

o Fastighetsvirdering

e Fastighetsprojekt

e Skatt

o [T-stod

® Bokslutsprocess

Information och kommunikation
Medarbetarnas forstaelse for Vasakronans
risksituationer ar en viktig del i arbetet
med intern kontroll. Medvetenhet om ris-
kerna i den finansiella rapporteringen ska-
pas genom att diskussion och dialog med
medarbetarna ir ett naturligt inslag sdval
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i den arligen dterkommande affirs- och
verksamhetsplaneringen som i det
lopande arbetet.

Kommunikationen underlittas av en
centraliserad ekonomi- och finansfunk-
tion ddr medarbetarna dagligen har nira
kontakt. Visentliga riktlinjer och instruk-
tioner av betydelse for den finansiella rap-
porteringen uppdateras l6pande och kom-
municeras till berorda medarbetare. Alla
rutinbeskrivningar och verktyg som
behovs finns tillgangliga pa Vasakronans
intranit, tillsammans med koncerngemen-
samma policyer och instruktioner.

Uppfdljning av intern kontroll
Vasakronans styrelse har det dvergri-
pande ansvaret for uppfoljningen av den
interna kontrollen. Revisionsutskottet har
ett sarskilt ansvar for att bereda styrelsens
kvalitetssdkring av den finansiella rappor-
teringen. Uppfoljning av den finansiella
rapporteringen sker kontinuerligt genom
de kontroller och analyser som styrelse,
revisionsutskott, ledning och ekonomi-
och finansfunktion utfor. I dessa fingas
aven behov av dtgirder eller forslag pa
forbattringar upp. Uppfoljning sker ocksé
genom den revision som utfors av bola-
gets externa revisorer. Avrapportering av
iakttagelserna fran denna redovisas till
styrelsen, revisionsutskottet och bolags-
ledningen, men ocksa till berorda med-
arbetare.




STYRELSE OCH REVISORER

Styrelse och revisorer

P

Magnus Eriksson

|

Kerstin Hessius

Per Uhlén

Mats Wappling

Styrelseordférande, ledamot i revisionsut-
skottet och ordférande i ersattningsutskot-
tet sedan 2014. Styrelseledamot sedan
2010.

Fodd: 1956

Utbildning: Civilingenjor
Huvudsysselsattning: Egen verksamhet
Ovriga uppdrag: Pandox, Besqab, In-
stalco, Infratek Security, Vesper, PKM In-
vest och Nordic Modular Group.

Tidigare erfarenhet: Ledande befattningar
inom Sweco, Skanska och NCC.
Ledamotens oberoende: Oberoende i for-
héllande till &garna, bolaget och bolags-
ledningen.

Jan-0lof Backman

Styrelseledamot sedan 2011.

Fodd: 1961

Utbildning: Civilingenjor, MSc.
Huvudsysselsattning: Egen verksamhet
Ovriga uppdrag: Microsystemation, Hoga
Kusten Flyg, NextJet och Imtech.
Tidigare erfarenhet: Ledande befattningar
inom Coor Service Management,
McKinsey & Company och Byggnads AB
0. Tjarnberg.

Ledamotens oberoende: Oberoende i for-
héllande till 4garna, bolaget och bolags-
ledningen.

Magnus Eriksson

Styrelseledamot sedan 2014.

Fodd: 1959

Utbildning: CeFA

Huvudsysselsattning: Vvd och afférschef
Fjarde AP-fonden

Ovriga uppdrag: Hemfosa och Rikshem.
Tidigare erfarenhet: Ledande befattningar
inom MGA Invest, Tredje AP-fonden och
Catella kapitalforvaltning.

Eva Halvarsson

Styrelseledamot sedan 2006 och ledamot
i revisionsutskottet sedan 2008.

Fodd: 1962

Utbildning: Civilekonom
Huvudsysselsattning: Vd Andra
AP-fonden

Ovriga uppdrag: Goteborgs Universitet,
Norrporten och Finanskompetenscentrum
samt medlem i Kollegiet for svensk bolags-
styrning.

Tidigare erfarenhet: Skatterevisor och
chef statliga agarférvaltningen.

Kerstin Hessius

Styrelseledamot sedan 2004.

Fodd: 1958

Utbildning: Civilekonom
Huvudsysselsattning: Vd Tredje
AP-fonden

Ovriga uppdrag: Hemso, Bjorn Borg,
SVEDAB, Oresundskonsortiet och AIAB.
Tidigare erfarenhet: Vd Stockholmsbor-
sen, vice riksbankschef, ledande befatt-
ningar Ostgota Enskilda Bank och Alfred
Berg. Ordférande i Finansmarknadsradet.

Christel Kinning

Styrelseledamot sedan 2014.

Fodd: 1962

Utbildning: Ekonomi och marknadsforing.
Huvudsysselsattning: Egen verksamhet
Ovriga uppdrag: Stadium, Reima, Zound-
industries, OAO Melon Fashiongroup,
Venue Retailgroup och Hope.

Tidigare erfarenhet: Vd Polarn O. Pyret,
vd RNB Retail and Brands samt ledande
befattningar i Kellermann Scandinavia.
Ledamotens oberoende: Oberoende i for-
hallande till &garna, bolaget och bolags-
ledningen.

Rolf Lydahl

Styrelseledamot sedan 2007, ordférande i
revisionsutskottet sedan 2011.

Fodd: 1945

Utbildning: Civilekonom
Huvudsysselsattning: Egen verksamhet
Ovriga uppdrag: Styr. ordf. Atlasmuren.
Tidigare erfarenhet: Vd finansbolaget
Probo, vvd Nordstiernan, ledande befatt-
ningar i Retriva och representant for Credit
Suisse.

Ledamotens oberoende: Oberoende i for-
hallande till &garna, bolaget och bolags-
ledningen.

Johan Magnusson

Styrelseledamot och ledamot i ersattnings-
utskottet sedan 2008.

Fodd: 1959

Utbildning: Ekonom
Huvudsysselsattning: Vd Forsta
AP-fonden

Ovriga uppdrag: Willhem

Tidigare erfarenhet: Chefsbefattningar
SEB Wealth Management, SEB Private
Banking och ABB Investment Manage-
ment.

Per Uhlén

Styrelseledamot sedan 2011.

Fodd: 1948

Utbildning: Civilingenjor och civilekonom.
Huvudsysselsattning: Styrelseuppdrag
Ovriga uppdrag: Ledamot i Bonnier Fastig-
heter, Diakonistiftelsen Samariterhnemmet,
Gammadata Instrument och Valot Group.
Tidigare erfarenhet: Ledande positioneri
bygg- och fastighetsbranschen, bland
annat som vd och koncernchef for Anders
Divs, vvd for Skanska Sverige samt vd och
koncernchef for Diligentia.

Ledamotens oberoende: Oberoende i for-
hallande till &garna, bolaget och bolags-
ledningen.

REVISORER

Magnus Fredmer

Huvudansvarig revisor

Fodd: 1964

Ovriga vasentliga uppdrag: Revisor i
Castellum, Heba, Niam Fonder, Rikshem,
Sagax och Svenska Bostader.

Ingemar Rindstig

Revisor

Fodd: 1949

Ovriga vasentliga uppdrag: Revisor i ALM
Equity, Atrium Ljungberg, Besgab, Corem,
D.Carnegie, Familjebostader, JM och
Specialfastigheter.
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LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Ledande befattningshavare

Fredrik Wirdenius

vd

Fodd: 1961

Anstalld sedan: 2008

Intréde i ledningsgruppen: 2008
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: Skanska
Ovriga uppdrag: Scandic Hotels
och RICS Sverige.

Jonas Bjuggren

Regionchef Uppsala

Fodd: 1974

Anstalld sedan: 2003

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

Ronald Backrud

Regionchef Stockholm

Fodd: 1958

Anstalld sedan: 1995

Intréde i ledningsgruppen: 2008
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: J&W,
Vattenbyggnadsbyran, Skandia
och Arne Johnson Forvaltning.
Ovriga uppdrag: Byggherrarna

Sheila Florell

Chef Juridik

Fodd: 1965

Anstalld sedan: 2005

Intréde i ledningsgruppen: 2006
Utbildning: Jur.kand. och fastig-

hetsmaklarexamen.

Tidigare erfarenhet: If Skadefor-

sakring och Maklarsamfundet.

Anders Kjellin

Regionchef Oresund

Fodd: 1964

Anstélld sedan: 1996

Intréde i ledningsgruppen: 2008
Utbildning: Civilingenjor och
MBA.

Tidigare erfarenhet: Skanska

Christer Nerlich

Chef Ekonomi och finans

Fodd: 1961

Anstalld sedan: 1995

Intrdde i ledningsgruppen: 1998
Utbildning: Civilekonom
Tidigare erfarenhet: Newsec
och FastighetsRenting.

Anna Nyberg

Chef Fastighetsutveckling
Stockholm

Fodd: 1973

Anstalld sedan: 2007

Intrade i ledningsgruppen: 2015
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: Hufvudsta-
den, Ericsson, Dalkia och Stads-
hypotek.

Kristina Pettersson Post
Regionchef Goteborg

Fodd: 1964

Anstalld sedan: 1993

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

Ovriga uppdrag: Nordstans Sam-
fallighet och Centrum fér mana-
gement i byggsektorn.

Johanna Skogestig

Chef Fastighetsinvesteringar
Fodd: 1974

Anstalld sedan: Mars 2015
Intréde i ledningsgruppen: 2015
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: AP Fastig-
heter, Sveafastigheter och Areim.
Ovriga uppdrag: Corem Property
Group och Fastighets AB Regio.

Cecilia Soderstrom

Chef HR

Fodd: 1962

Anstalld sedan: 2008

Intrade i ledningsgruppen: 2008
Utbildning: Socionom

Tidigare erfarenhet: Svenska
Spel och Ericsson.

Ovriga uppdrag: Almega
Fastighetsarbetsgivarna

Per Thiberg

Chef Affarsutveckling

Fodd: 1959

Anstalld sedan: 2002

Intrade i ledningsgruppen: 2010
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: JM och
Newsec.

Nicklas Walldan

Chef Teknik, service och
utveckling

Fodd: 1971

Anstalld sedan: 2001

Intrade i ledningsgruppen: 2008
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: Tyréns
Ovriga uppdrag: Svensk Bygg-
tjanst och Samhallsbyggnads-
l&nken vid KTH.

Peter Ostman

Chef Kommunikation och IT
Fodd: 1961

Anstalld sedan: 1998

Intrade i ledningsgruppen: 1998
Utbildning: Civilekonom
Tidigare erfarenhet: Storstaden
och Ecuro Forvaltning.
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VASAKRONAN 2015

Vasakronan

20156

Hyresintakterna 6kade och uppgick totalt till 6 009 mkr
(5 899). | ett jamforbart bestand var 6kningen 1 procent.

Uthyrningsgraden okade till 92,6 procent (92,0).

Driftnettot 6kade och uppgick totalt till 4 274 mkr (4 172).
| ett jamforbart bestand ckade driftnettot med 1 procent.

Resultat fére vardeférandringar och skatt dkade till 3 064 mkr
(2 822), en dkning med 9 procent. Okningen férklaras
av det hogre driftnettot och ett forbattrat rantenetto.

Vardeforandring pa fastigheter uppgick till 10 212 mkr
(3 519), vilket motsvarar en vardekning pa 11,1 procent
(4,1). Bestandets varde uppgick vid periodens utgang till
103 894 mkr.

Orealiserad vardeforandring pa finansiella instrument
uppgick till 598 mkr (-2 956).

Resultat efter skatt ¢kade till 10 944 mkr (2 722).

Andelen miljécertifierade fastigheter uppgick till 71 procent
(44) vid periodens utgang.

Vasakronan i sammandrag

Belopp i mkr

Hyresintakter

Driftnetto

Resultat fére vardeférandringar och skatt

Resultat efter skatt

Kassaflode I6pande verksamhet fére foérandring i rorelsekapital

Marknadsvarde fastigheter, mkr

Uthyrningsgrad, %

Overskottsgrad, %

Réntetackningsgrad, ggr

Belaningsgrad, %

Miljocertifiering, andel av total area, %
Energiprestanda pa balansdagen, kWh/kvm
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Kontrakterad hyra per
geografisk marknad

M Stockholm, 62%
W Goteborg, 18%

Oresund, 13%
W Uppsala, 7%

Kontrakterad hyra per
fastighetskategori

'

M Kontor, 81%
W Handel, 17%

Ovrigt, 2%
2015 2014
6 009 5899
4274 4172
3064 2822
10944 2722
2 855 2789
103894 91 889
92,6 92,0
71 71
3,7 3,2
47 49
71 44
112 124



KONCERNENS RESULTATRAKNING

Koncernens resultatrikning

Belopp i mkr 2015 2014 Not
Hyresintakter 6009 5899 4,5
Driftkostnader -693 -688
Reparationer och underhall -106 -112
Fastighetsadministration -305 -294 7
Fastighetsskatt -474 -492
Tomtrattsavgald -157 -141
Summa fastighetskostnader -1735 -1727 6
Driftnetto 4274 4172
Central administration -88 -93 6,7
Resultat frdn andelar i joint ventures -1 -1
Rénteintakter 3 31 11
Rantekostnader -1124 -1287 12
Resultat fore vardeforandringar och skatt 3064 2 822
Vérdeforandring forvaltningsfastigheter 10212 3519 13
Orealiserad vardeforandring finansiella instrument 598 -2956 15
Avyttrad/nedskriven goodwill 71 -21 18
Resultat fore skatt 13 803 3364
Aktuell skatt -45 41 17
Uppskjuten skatt -2814 -683 17
Arets resultat 10 944 2722

Ovrigt totalresultat
Omeklassificerbara poster

Kassaflodessakringar 5) 8

Inkomstskatt kassaflodessékringar -1 -2

Ej omklassificerbara poster

Pensioner, omvardering 61 -61 29
Restriktion for dverskott i pensionsplan med tillgangstak —26 9 29
Inkomstskatt pensioner -8 11 29
Arets dvriga totalresultat netto efter skatt 31 -35

SUMMA TOTALRESULTAT FOR ARETY 10975 2687

Nyckeltal

Overskottsgrad, % 71 71
Rantetackningsgrad, ggr 3,7 3,2

1) D& inga minoritetsintressen foreligger ar hela resultatet hanforligt till moderbolagets aktieagare.
Inga potentiella aktier forekommer varfor det inte finns nagon utspadningseffekt.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

Kommentarer koncernens resultatrikning

Hyresintakter

Hyresintikterna ckade under perioden till 6 cog mkr

(5 899). Aven i ett jamforbart bestand 6kade hyresintik-
terna med drygt 1 procent till foljd av genomférda nyut-
hyrningar och omforhandlingar.

Nyuthyrningar har gjorts av 181 ooo kvadratmeter
med en drshyra pa 616 mkr (397), varav 15 procent (20)
ar intdktspaverkande under 201 5. Samtidigt har omfor-
handlingar eller forlingningar motsvarande en arshyra
pd 793 mkr (1 072) genomforts under perioden och resul-
terat i en ny utgdende hyra som 6verstiger den tidigare
med 5,4 procent (6,0). Nettouthyrningen for perioden
okade till 126 mkr (—46).

Kontrakterad hyra uppgick vid utgdngen av perioden
till 6 177 mkr (6 051) med en genomsnittlig dterstiende
16ptid pa 4,6 ar (4,6).

Uthyrningsgraden 6kade till 92,6 procent (92,0) per
31 december 201 5. Vakansen forklaras till 0,4 procent-
enheter (1,5) av vakanser i pidgdende projekt och till
0,7 procentenheter (0,7) av vakanser i tomstillda utveck-
lingsfastigheter.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till
-1 735 mkr (-1 727). L ett jamforbart bestind 6kade
fastighetskostnaderna med cirka 1 procent, framst till
foljd av hogre tomtréttsavgilder.

Energiprestandan i bestindet forbattrades under perio-
den och uppgick till 112 kWh/kvm (124) vid periodens
utging.

Driftnetto

Driftnettot 6kade under perioden till 4 274 mkr (4 172).
I ett jamforbart bestdnd 6kade driftnettot med 1 procent.
Overskottsgraden uppgick till 71 procent (71).

Administration

Kostnaden for fastighetsadministration 6kade till -305 mkr
(—294) framst forklarat av hogre personalkostnader till
foljd av 6kade sociala avgifter. Kostnaden for central
administration uppgick till -88 mkr (—-93).

Stigande hyresintikter

Stabil uthyrningsgrad

Hog overskottsgrad

Mkr Kr/kvm % Mkr %
8 000 4000 95 5000 100
4000 80
6 000 3000 93
91 3000 60
4 000 2 000
89 2000 40
2 000
1000 . 1000 20
0 0 85 0 0
2011 2012 2013 2014 2015 2011 2012 2013 2014 2015 2011 2012 2013 2014 2015

Hyresintakter, mkr
== Hyresintakter, kr/kvm

Januari-december Per 31 december

Driftnetto, mkr
== Overskottsgrad, %

Januari-december
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

Réntenetto
Rintenettot forbittrades till -1 121 mkr (-1 256) till Jamn fordelning av hyresforfall
foljd av lagre marknadsrantor och kreditmarginaler. Vid
utgdngen av aret hade den genomsnittliga ldnerdntan Antal Arshyra,
minskat till 2,1 procent (2,5). kontrakt mkr % av totalt
Genomsnittlig rantebindning minskade till 4,3 ar (5,1). 2015 1309 1095 18
Rintebindningsforfall lingre dn 5 &r minskade till 49 2016 910 978 16
procent (56) av rantebarande skulder. Andelen rantebind- 2017 856 1158 19
ningsforfall inom 1 ar 6kade till 41 procent (34) forklarat 2018 433 684 11
av okad certifikatsuppléning. 2019-f 684 1952 3l
Rintetickningsgraden 6kade till 3,7 gdnger (3,2) till Summa 4192 5867 95
foljd av ett forbittrat driftnetto och rintenetto. Policyn dr Bostader 1164 97 2
att rintetickningsgraden ska uppga till ligst 1,9 génger. Garage - 213 3
Totalt 5356 6177 100
Resultat fore vardeforandringar och skatt Forfallostruktur kontrakterad hyra.
Resultat fore vardeforandringar och skatt okade till
3 064 mkr (2 822), en 6kning med nistan 9 procent.
Okningen forklaras av det hogre driftnettot och ett
forbattrat rantenetto.
Stor spridning pa manga Forbittrad Storst andel hyresgister
hyresgaster rantetickningsgrad med offentlig verksamhet

Andel i % Ger
SEB 4 4

&

Rikspolisstyrelsen 4
Ericsson Sverige 3 3 -
H&M 3
Kriminalvarden 2 2
Forsakringskassan 2
Sony Mobile 1
Communications 1 M Offentlig verksamhet, 25% M IT, 7%
Ahléns 1 0 W Tjanster, 19% W Telekom, 5%
Domstolsverket 1 2011 2012 2013 2014 2015 Konsumentvaror, 19% Industri, 3%
Stadium 1 Finans, 8% m Ovrigt, 14%
Summa 22 . .

Januari-december Fordelningen per bransch, andel av kontrakterad hyra

Storsta hyresgésterna, andel av
kontrakterad hyra.
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Vardeférandring forvaltningsfastigheter

Per 31 december 2015 har samtliga fastigheter varderats
externt av Cushman & Wakefield eller Forum Fastighets-
ekonomi.

Sammantaget uppgick virdeforiandringen pa fastig-
heterna till to 212 mkr, vilket motsvarar en vardedkning
pa 11,1 procent. Okningen forklaras frimst av ligre
direktavkastningskrav, men hogre marknadshyror bidrar
i allt storre grad till virdeuppgangen. Direktavkastnings-
kraven i bestdndet uppgick i genomsnitt till 4,94 procent,
att jamfora med 5,37 procent for motsvarande fastigheter
vid utgdngen av 2014.

Vérdeférandring finansiella instrument
Derivatinstrument anvinds frimst for att justera rante-
forfallostrukturen i ldneportfoljen. Derivatportfoljen
uppgar till 40 mdkr (37) och bestar huvudsakligen av

Vardeforandring per region

Bidrag till

Varde- vardefdorandring,

forandring, % %-enheter

Stockholm 13,7 8,6
Goteborg 8,7 1,6
Oresund 2,0 0,2
Uppsala 11,0 0,7
Totalt Vasakronan 11,1

Vardepaverkande faktorer

Virdepaverkan, %

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

Totalt Vasakronan 11,1
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

ranteswappar om 37 mdkr och forlangningsbara rante-
swappar om 2 mdkr.

Orealiserad virdeforandring pé derivat uppgick under
perioden till 598 mkr (-2 956) till f6ljd av hojda ldnga
marknadsrantor under dret. Den orealiserade vardefor-
andringen har ingen kassaflodeseffekt och kommer inte ge
ndgon effekt pa resultatet om derivaten behalls till forfall.

Skatt

I koncernen uppgick den totala skattekostnaden till
-2 859 mkr (=642). Av skattekostnaden utgjordes

—2 814 mkr (-682) av uppskjuten skatt pa temporira
skillnader framst hanforligt till forvaltningsfastigheter
och finansiella instrument. Resterande del utgors av
aktuell skatt.

Vardeforandring fordelat per kategori

Bidrag till

Vérde- vardeforandring,

forandring, % %-enheter

Forvaltade fastigheter 10,3 9,3

Projekt- och 16,5 1,3
utvecklingsfastigheter

Transaktioner - 0,5

Totalt Vasakronan 11,1

Virdeforiandring totalt bestand

%
15

10
5

0

-5 —

-10
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Koncernens balansrdiakning

Belopp i mkr 2015 2014 Not
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgdngar 2188 2259 18

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 103894 91 889 4,19
Inventarier 58 51 20
103 952 91 940
Finansiella anldggningstillgangar
Aktier och andelar i joint ventures 381 382 22
Fordringar hos joint ventures - 95 23
Andra langfristiga fordringar 169 52 24
550 529
Summa anliggningstillgangar 106 690 94 728

Omsattningstillgdngar

Kundfordringar 38 63 25
Fordringar hos joint ventures 109 -
Aktuella skattefordringar - 12
Derivatinstrument 15 30 32
Ovriga kortfristiga fordringar, forutbetalda kostnader och upplupna intakter 633 594 26
Likvida medel 2301 1757 27
Summa omséttningstillgangar 3096 2456
SUMMA TILLGANGAR 109 786 97 184

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 4000 4000

Ovrigt tillskjutet kapital 4227 4227

Andra reserver -13 -18

Balanserade vinstmedel 33031 26 885

Summa eget kapital 41 245 35094

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebérande skulder 34984 34640 28
Uppskjuten skatteskuld 11 356 8532 17
Derivatinstrument 2894 3401 32
Ovriga langfristiga skulder 156 149

Avsatt till pensioner 17 60 29
Summa langfristiga skulder 49 407 46 782

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 15766 12199 28
Leverantérsskulder 177 131

Aktuella skatteskulder 20 -

Skulder till moderforetag 825 925
Derivatinstrument 24 14 32
Ovriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader och férutbetalda intakter 2322 2039 30
Summa kortfristiga skulder 19134 15 308

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 109 786 97 184

Nyckeltal

Réntebarande skulder netto, mkr 48 449 45082

Soliditet, % 38 36

Belaningsgrad, % 47 49
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Kommentarer koncernens balansrikning

Immateriella tillgangar
De immateriella tillgdngarna utgors huvudsakligen av
goodwill. Den har uppkommit genom att uppskjuten
skatt pa fastigheter redovisats till nominell skattesats vid
rorelseforviry, samtidigt som den skattesats som tillam-
pades vid berdkning av kopeskillingen vid forvarven var
lagre in den nominella. Virdet av goodwill uppgick per
31 december 20135 till 2 088 mkr (2 159), dar minsk-
ningen framst beror pa forsiljning av fastigheter.
Resterande del av de immateriella anlaggningstillgang-
arna utgOrs av virdet pd varumarket Vasakronan och
uppgick till 100 mkr (100).

Forvaltningsfastigheter
Per 31 december 2015 har Vasakronans fastighetsbestand
virderats externt med ett bedomt marknadsvirde om
103 894 mkr, jamfort med 91 889 mkr vid arsskiftet
2014/2015. Vardeforandringen under perioden uppgick
till to 212 mkr (3 519) och resterande forandring av
marknadsvirdet utgors av nettoinvesteringar.
Virderingarna har utforts enligt riktlinjerna for MSCI
Svenskt Fastighetsindex och med samma metodik som vid
tidigare viarderingar. Marknadsvirdet paverkas av fastig-
hetsspecifika virdepdverkande handelser som ny- och
omtecknade hyreskontrakt, avflyttningar och investe-
ringar. Hansyn har dven tagits till de forandringar som
bedoms ha skett i marknadshyra och direktavkastnings-
krav. For en mer utforlig beskrivning av Vasakronans
metodik for virdering av fastigheter, se not 13 sidan 87.
Vasakronan har hogt satta mal nar det giller miljocertifie-
ring av bestdndet. Ambitionen ar att alla fastigheter pa
sikt ska vara certifierade och per 31 december 2015 var
71 procent (44) av bestdndet miljocertifierat.

Stora investeringar i fastighetsprojekt

Total inves- Upparbetat,

Ort Fastighet tering, mkr
Stockholm, City ~ Uggleborg 12, Klara C 1190
Uppsala Kronasen 1:1 490
Goteborg Inom Vallgraven 8:18, 200
Kompassen
Totalt storre fastighetsprojekt 1880
Ovriga projekt 603
Totalt per 31 december 2483

1) Beraknad utifran area
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Fastighetsprojekt

Pagdende fastighetsprojekt har en total investeringsvolym
pa 2 483 mkr (3 180), varav 1 223 mkr (1 §36) var upp-
arbetat per 31 december. Minskningen av investerings-
volymen forklaras av ett flertal fardigstillda projekt
under det senaste dret.

Projekten har totalt sett 13g risk genom en hog uthyr-
ningsgrad, och for flera av projekten finns det langa hyres-
avtal tecknade med hyresgisterna. I de storre projekten
uppgick den totala uthyrningsgraden till 83 procent.

Under kvartalet firdigstédlldes bland annat ombygg-
naden av fastigheten Nattugglan pa Sodermalm i Stock-
holm. Investeringen uppgick till cirka 470 mkr och uthyr-
ningsgraden uppgick till 97 procent vid fardigstillandet.
Samtidigt fardigstalldes dven nybyggnaden av ndstan
20 0oo kvadratmeter kontor i fastigheten Modemet 1,
hus 8, i Kista i Stockholm. Investeringen uppgick till
430 mkr och fastigheten dr sedan byggstart fullt uthyrd
till Ericsson.

Kraftigt okade fastighetsvarden

Mkr 2015 2014
Ingaende vérde 1 januari 91889 87145
Investeringar 2224 2813
Forvarv, kopeskilling 956 4
Forsaljningar, kdpeskilling -1387 -1592
Véardeférandring 10212 3519
Utgaende virde 31 december 103894 91889

Andel upp- Lokalarea, Berdaknat Uthyrnings-
mkr  arbetat, % kvm fardigstallt grad, %V

681 57 34000 dec-16 83

25 5 12850 dec-17 78

127 64 10600 maj-16 90

833 44 83
390
1223



KONCERNENS BALANSRAKNING

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt beriknas med en nominell skatt pa 22 pro-
cent pd skillnader mellan redovisat viarde och skattemassigt
varde pa tillgdngar och skulder. Uppskjuten skatt uppgick
per 31 december 2015 till 11 356 mkr (8 532) och ar till
storsta delen hinforlig till forvaltningsfastigheter. Okningen
beror fraimst pd hojda marknadsvarden pa fastigheterna.
Skattemassiga underskott, for vilka uppskjutna skatteford-
ringar tidigare har redovisats, ar nu till fullo utnyttjade.

Skulder och likvida medel

Rintebirande skulder efter avdrag for likvida medel
okade till 48 449 mkr (45 082), framst till foljd av utbe-
tald utdelning under det andra kvartalet. Den genomsnitt-
liga kapitalbindningen var oforandrad 3,3 ar (3,3).

Diversifierad upplaning med
goda reserver

Varav  Andel,
Mkr Laneram utnyttjat %
Certifikatprogram 20000 10864 21
MTN Obligationer 30000 18963 37
MTN Gréna obligationer - 4673 9
MTN Realrénteobligationer - 820
MTN NOK-obligationer 5000 9521 2
Banklan mot sakerhet - 14478 29
Teckningsatagande 18 000 - -
Totalt - 50750 100

1) Beloppet motsvarar 1 000 MNOK och beloppet &r till fullo
valutasékrat.

Fordelning finansieringskallor, andel av totala laneportféljen.

Andelen ldneforfall kommande 12 mdnader 6kade till

31 procent (26) av rantebarande skulder p grund av
okad certifikatuppldning. Vid utgdngen av perioden var
andelen kapitalmarknadsfinansiering 71 procent (67) och
andelen bankfinansiering 29 procent (33).

Totalt utestdende grona obligationer 6kade under perio-
den till 4,7 mdkr (3,8) och Vasakronan har nu 10 obliga-
tioner noterade pa Nasdags lista for grona obligationer.
Genom de grona obligationerna erbjuds kapitalmarkna-
den mojlighet att investera i projekt som leder till minskad
energianvandning och lagre klimatpaverkan. Investeringar
som enligt Vasakronans ramverk for grona obligationer dr
kvalificerade att finansieras med grona obligationer upp-
gick till cirka 6 mdkr, varav § mdkr var upparbetat per
arsskiftet.

Under aret har Vasakronan emitterat obligationer
uppgdende till 9,1 mdkr (9,8), varav tvd emissioner pa
den norska kapitalmarknaden med ett totalt belopp pa
1 0oo MNOK (-). Utestdende certifikat okade till
10,9 mdkr (7,3). Sakerstillda banklan pa 4,5 mdkr (6,4)
har tagits upp under dret. Banklan mot sikerhet i pant-
brev minskade till 14 procent (16) av totala tillgdngar.
Finanspolicyn anger att lan mot sikerhet inte ska 6ver-
stiga 20 procent av totala tillgdngar.

Teckningsdtagandet fran Forsta, Andra, Tredje och
Fjarde AP-fonden, enligt vilket fonderna forbinder sig
att pd Vasakronans begiran kopa foretagscertifikat, upp-
gar till 18 mdkr. Likvida medel om 2 301 mkr (1 757)
och teckningsdtagandet, vilket inte var utnyttjat per
31 december, motsvarar 129 procent (162) av laneforfall
kommande 12 ménader.

Genomsnittlig rantebindningstid minskade till 4,3 ar (5,1)
och kapitalbindningen var ofdrandrad 3,3 ar (3,3)

Réantebindning Kapitalbindning

Forfallotidpunkt Mkr Andel, % Rénta, % Mkr Andel, %
0-1ar 20908 41 1,1v 157662 31
1-2ar 1925 4 4,0 10446 20
2-3ar 4 0 0,1 9585 19
3-4ar 805 2 0,6 6202 12
4-5 ar 2009 4 3,3 3350 7
5 ar och over 25099 49 2,7 5401 11
Totalt 50750 100 2,1 50750 100

1) | den genomsnittliga rantan O-1 &r ingér kreditmarginaler dven for langre Ioptider. Exkluderas denna effekt uppgar den genomsnittliga rantan

0-1 artill-0,1 procent.

2) Teckningsatagandet fran &garna om 18 000 mkr och likvida medel om 2 301 mkr motsvarar totalt 129 procent av laneforfall kommande 12 manader.
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KONCERNENS FORANDRING AV EGET KAPITAL

Koncernens forandring av eget kapital

Ovrigt
tillskjutet Andra Balanserade  Totalt eget

Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserver vinstmedel kapital
Ingdende eget kapital 2014-01-01 4000 4227 -23 28 153 36 357
Kassaflodessékringar efter skatt - - 6 - 6
Pensioner inklusive skatt - - - -41 -41
Arets resultat - - - 2722 2722
Summa totalresultat - - 6 2681 2687
Koncernbidrag, ldmnat till moderbolagets aktieagare - - - -924 -924
Utdelning, lamnad till moderbolagets aktiedgare - - - -3025 -3025
Utgaende eget kapital 2014-12-31 4000 4227 -17 26 884 35094
Ingéende eget kapital 2015-01-01 4000 4227 -17 26 884 35094
Kassaflodessékringar efter skatt - - 4 - 4
Pensioner inklusive skatt - - - 27 27
Arets resultat - - - 10944 10944
Summa totalresultat - - 4 10971 10975
Koncernbidrag, lamnat till moderbolagets aktiedgare - - - -824 -824
Utdelning, lamnad till moderbolagets aktiedgare - - - -4000 -4000
Utgaende eget kapital 2015-12-31 4000 4227 -13 33031 41 245
Eget kapital
Det egna kapitalet okade under perioden genom det posi-
tiva totalresultatet pd 10 975 mkr (2 687) och uppgick till
41 245 mkr (35 094). Soliditeten uppgick till 38 procent
(36) och belaningsgraden uppgick till 47 procent (49).
Soliditet Belaningsgrad

% %
40 60
35 50
30
25 40
20 30
15 20
10

5 10

2011 2012 2013 2014 2015 0 2011 2012 2013 2014 2015

Per 31 december Per 31 december
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

Koncernens kassaflodesanalys

Belopp i mkr 2015 2014 Not
Den I6pande verksamheten

Resultat fore vardeforandringar och skatt 3064 2822

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 8 0 33
Réntenetto 1121 1256

Betald rénta -1326 -1340

Erhallen ranta 3 31

Betald skatt -15 20

Kassaflode fore forandring i rérelsekapital 2 855 2789

Okning (=) / minskning (+) av rérelsefordringar -121 32

Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder 476 81

Kassaflode fran den I6pande verksamheten 3210 2902

Investeringsverksamheten

Investering i befintliga fastigheter —2224 -2813 19
Forvarv av fastigheter -916 -4 19
Forsaljning av fastigheter 1387 1574
Ovriga materiella anlaggningstillgngar netto -22 -13
Aktier och andelar netto - -12
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar netto - -5
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1775 -1273
Kassaflode efter investeringsverksamheten 1435 1629

Finansieringsverksamheten

Utdelning och koncernbidrag -4924 -4000 35
Upptagna rantebarande skulder 16 381 16013
Amortering rantebarande skulder -12 348 -14 455
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -891 -2442
Periodens kassaflode 544 -813
Likvida medel vid periodens bdrjan 1757 2570
Periodens kassaflode 544 -813
Likvida medel vid periodens slut 2 301 1757 27
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

Kommentarer koncernens kassaflodesanalys

Kassaflodet efter investeringsverksamheten uppgick till

1 435 mkr (1 629) och paverkades positivt av forbittrat Stabilt kassaflode fran den
kassaflode fran den l6pande verksamheten om 3 210 mkr lopande verksamheten
(2 902). Kassaflodespaverkan av investeringar i befintliga Mkr
fastigheter uppgick till =2 224 mkr (-2 813) och nettot av 3000
genomforda forviry och forsiljningar av fastigheter 2500
paverkade positivt med 471 mkr (1 570). 2000
Under fjarde kvartalet frantraddes fastigheter motsva- s
. . . . 1500 Kassaflode fran
rande en total kopeskilling om 659 mkr innan avdrag for I6pande verksamhet
latent skatt och transaktionskostnader. Under kvartalet till- 1000 Ig:zlfsif‘;;;'a'}g :
traddes fastigheten Heden 46:3 i Goteborg som forvirvats for 500 B Kassaflsde efter
ett fastighetsviarde om 841 mkr innan avdrag for latent skatt 0 investerings-
2011 2012 2013 2014 2015 verksamheten

och transaktionskostnader. Av kopeskillingen ska 40 mkr
erldggas under 2016 i enlighet med avtalet. Januari-december
Nettouppléningen uppgick till 4 033 mkr (1 558). Efter

utbetald utdelning och koncernbidrag till 4garen om totalt
—4 924 mkr (-4 0ooo) uppgick kassaflodet frin finansierings-
verksamheten till =891 mkr (-2 442). Sammantaget har lik-
vida medel 6kat med 544 mkr (-813) under perioden.

Fastighetsforsaljningar

Fastighet Ort Kopare Kopeskilling, mkr Frantride
Lindholmen 28:1 Géteborg Eklandia 118 2015-02-19
Uppfinnaren 1 Stockholm Oscar Properties 650 2015-08-11
Paronet 14,17 och 18 Lund Tetra Pak 144 2015-10-01
Del av Sundbyberg 2:42 Stockholm Besqgab 61 2015-10-01
Del av Sundbyberg 2:42, del av Vagnfjadern 1, Ponnyn 2 Stockholm lkano 145 2015-11-11
Diamanten 11 Stockholm Cityfast 129 2015-12-21
Bolénderna 14:2 Uppsala Regio 180 2015-12-17
Justeringar tidigare transaktioner 1

Summa fastighetsvarde 1428

Avdrag for latent skatt, stampelskatt och

ovriga transaktionskostnader -41

Total kdpeskilling 1387

Fastighetsforvarv

Fastighet Ort Séljare Kopeskilling, mkr Tilltrade
Inom Vallgraven 22:3 Goteborg Eklandia 68 2015-02-19
Hilton 7 Solna Peab 57 2015-05-08
Heden 46:3 Goteborg NCC 841 2015-11-17
Del av Midsommarkransen 1:1 Stockholm Stockholms kommun 11 2015-12-04
Summa fastighetsvarde 977

Avdrag for latent skatt, stampelskatt och

oOvriga transaktionskostnader =21

Total kdpeskilling 956
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MODERBOLAGETS RAKNINGAR

Moderbolagets rikningar

RESULTATRAKNING BALANSRAKNING
Belopp i mkr 2015 2014 Not Belopp i mkr 2015 2014 Not
Nettoomsattning 423 412 TILLGANGAR
Rorelsens kostnader -526 -b521 7-10 Anlaggningstillgangar
Realisationsresultat férséljningar 0 248 13 Inventarier 32 27 20
Resultat fore finansiella poster -103 139 Aktier och andelar i dotterbolag 30758 30745 21
Fordringar hos dotterbolag 6267 7 266
Finansiella poster Aktier och andelar i joint ventures 0 0 22
iRc(jEStl:letftt)c]:\raén andelar 350 " Fordringar hos joint ventures = 95 23
Resultat fréi andelar i joint ventures 0 0 Uppskjuten skattefordran 407 1015 L
- - Andra langfristiga fordringar 164 48 24
Ranteintakter 5 U Summa anléggningstillgangar 37628 39196
Réntekostnader -1173 -1388 12
Resultat fore vardeforandringar Omsittningstillgangar
och s?(att e 1295 Kundfordringar 0 0 25
g;:i!?;;:?n\;at:ﬁﬂzgindnng 508 2956 15 Fordringar hos dotterbolag 27692 27601
Bokslutsdispositioner _aa - 16 Fordringar hos joint ventures 105 0
Resultat fore skatt 973 -1661 Aktuella skattefordringar - 12
Derivatinstrument 15 30
e ey Qmetwmmemmese L e o
Arets resultat 1243 Likvida medel 2300 1755 27
" Summa omsattningstillgangar 30356 29594
RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
Omkiassificerbara poster SUMMA TILLGANGAR 67984 68790
Kassaflodessakringar 5 8
Inkomstskatt
kassaflodessakringar -1 -2
Arets ovriga totalresultat
netto efter skatt 4 6
Summa totalresultat for aret 759 -1237
FORANDRING EGET KAPITAL
Aktie- Balanserade Totalt eget
Belopp i mkr kapital” vinstmedel kapital
Ingaende eget kapital 2014-01-01 4000 14 062 18 062
Kassaflodessakringar efter skatt - 6 6
Arets resultat - -1243 -1243
Summa totalresultat - -1237 -1237
Koncernbidrag, lamnat - -924 -924
Skatteeffekt fran koncernbidrag - 203 203
Utdelning till aktieagare - -3025 -3025
Utgaende eget kapital 2014-12-31 4000 9078 13078
Ingaende eget kapital 2015-01-01 4000 9078 13078
Kassaflodessékringar efter skatt - 4 4
Arets resultat - 755 755
Summa totalresultat - 759 759
Koncernbidrag, ldmnat - -824 -824
Skatt pa aterforda koncernbidrag tidigare ar - -417 -417
Utdelning till aktiedgare - -4000 -4.000
Utgaende eget kapital 2015-12-31 4000 4596 8 596

1) 40 000 000 aktier med kvotvérdet 100 kr.
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MODERBOLAGETS RAKNINGAR

BALANSRAKNING KASSAFLODESANALYS
Belopp i mkr 2015 2014 Not Belopp i mkr 2015 2014 Not
EGET KAPITAL OCH SKULDER Den I6pande verksamheten
Eget kapital Resultat fére vérdeférandringar och
Bundet eget kapital skatt 419 1295
Aktiekapital 4000 4000 Finansiella intakter och kostnader netto -522 -1156
4000 4000 Justering for poster som
Fritt eget kapital inte |ngaﬂr i kassaflodet 25 -285 33
Balanserade vinstmedel 3841 10321 Betald ranta -1 372 = ‘1‘41
Arets resultat 755 1243 Erhallen rénta / 2
4596 9078 ietaldﬂsﬁjttf" — -15 -13
" assaflode fére forandring
Summa eget kapital 8596 13078 i rrelsekapital _1396 -1445
Obeskattade reserver 44 - 16 Okning (©) / minskning (+) av
Langfristiga skulder rf)relsefordrmgar 2461 2609
. TS .. Okning (+) / minskning (-) av
Langfrist teb de skuld 34984 34640 28
angiris ?ga rantebarande skulder rorelseskulder 387 228
Skulder till dotterbolag 100 100 — - -
e Kassaflode fran den I6pande
F)envatmstrument 2894 3401 32 verksamheten 1452 1392
Ovriga langfristiga skulder 55 51
Avsatt till pensioner 3 4 Investeringsverksamheten
Summa langfristiga skulder 38036 38196 Forvarv inventarier -18 -12
Kortfristiga skulder ?l/ytfrmg |r;ve‘ntalr(|jertt bol (2) g
Kortfristiga rantebarande skulder 15766 12199 28 Aorf”’ an Zalr : Z ftr Za‘g sio
Derivatinstrument 24 14 32 Ovy‘ ”:g an .e ITr | dotterbolag =
R vriga finansiella
LeverantSrsskulder 4 6 anlaggningstillgéngar netto - -5
Aktuella §kattesku|der 17 - Kassaflode fran
Skulder till moderbolag 825 925 investeringsverksamheten -16 236
Skulder till dotterforetag 4215 3945 Kassaflode efter
Ovriga kortfristiga skulder, upplupna investeringsverksamheten 1436 1628
kostnader och férutbetalda intékter 457 427 30
Summa kortfristiga skulder 21308 17516 Finansieringsverksamheten
Utdelning och koncernbidrag -4924 -4000 35
SUMMA EGET KAPITAL .
OCH SKULDER 67984 68790 Upptagna lan R 1608
Amorterade 1an -12348 -14455
Kassaflode fran
finansieringsverksamheten -891 -2442
Periodens kassaflode 545 -814
Moderbolaget Likvida medel vid periodens bérjan 1755 2569
Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) Periodens kassaflode 545  -814
bestar av koncernovergripande funktioner samt organi- Likvida medel vid periodens slut 2300 1755 27

sation for forvaltning av de fastigheter som dgs av dotter-

bolagen. Inga fastigheter dgs direkt av moderbolaget.

Intikterna i moderbolaget uppgick under perioden till
423 mkr (412) och avser fraimst moderbolagets fakture-

ring till dotterbolagen for utforda tjanster. Orealiserad

virdeforandring pa derivat uppgick till 598 mkr (-2 956)
till foljd av hogre langa marknadsrintor, se vidare sidan

71. Resultat fore skatt 6kade till 973 mkr (-1 6671).

Likvida medel uppgick vid utgangen av perioden till

2 300 mkr (1 755).
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NOT 1-2

Noter

Not 1 Aliman information

Vasakronan AB (publ), org nr 556061-4603 &r moderbolag i Vasakronan-
koncernen och har sitt sate i Stockholm med adress Master Samuels-
gatan 56, Box 30074, 104 25 Stockholm, Sverige. Vasakronan AB ags av
Vasakronan Holding AB, org nr 556650-4196.

Koncernens verksamhet &r att placera och foérvalta det tillhanda-
héllna kapitalet frdn dgarna genom att kopa och salja fastigheter i
Sverige samt att férvalta och utveckla dessa fastigheter sa att 4garna
till en avvagd riskniva far en sa langsiktigt hog avkastning som majligt.
Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB bestar enbart av kon-
cernsamordnande uppgifter och tillgdngarna bestar huvudsakligen av
aktier och andelar i fastighetsédgande dotterbolag.

Arsredovisn\ngen och koncernredovisningen har godkants av styrel-
sen den 22 mars 2016 och forelaggs for faststallande vid arsstamman
den 28 april 2016.

Not 2 Sammanfattning av viktiga
redovisnings- och varderingsprinciper

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de av EU god-
kanda International Financial Reporting Standards (IFRS) och tolk-
ningar av IFRS Interpretations Committee per den 31 december 2015.
Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet med svensk lag
genom tilldmpning av R&det for finansiell rapporterings rekommenda-
tion RFR1 Kompletterande redovisningsregler fér koncerner. Moder-
bolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen med
de undantag och tilldgg som anges i den av Radet for finansiell rappor-
tering utgivna rekommendationen 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 tillampats néar koncern-
redovisning upprattats anges nedan. Om inte annat anges har dessa
principer tilldmpats konsekvent for alla presenterade ar.

Ingen av de dndringar i IFRS som trétt i kraft under 2015 har haft
nagon vasentlig inverkan pa koncernens finansiella rapporter.

2.1 Forutsattningar vid upprattande av koncernens och
moderbolagets finansiella rapporter
Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor, vilken ocksa utgor
rapporteringsvalutan for sdval moderbolaget som koncernen. Samtliga
belopp &r, om inget annat anges, redovisade i miljoner kronor och avser
perioden 1 januari-31 december for resultatrakningsrelaterade poster
respektive 31 december for balansrékningsrelaterade poster.
Koncernredovisningen ar upprattad enligt anskaffningsvardesmeto-
den, férutom avseende forvaltningsfastigheter samt vissa finansiella
tillgadngar och skulder, vilka varderas till verkligt varde.
De omraden som innefattar hog grad av komplexa beddémningar
eller sddana omraden dar antaganden och uppskattningar ar av va-
sentlig betydelse for koncernredovisningen beskrivs narmare i not 3.

2.2 Klassificering

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar av belopp som
forvantas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv manader fran
balansdagen. Omsattningstiligdngar och kortfristiga skulder bestér
av belopp som forvantas atervinnas eller betalas inom tolv ménader
fran balansdagen.

2.3 Koncernredovisning

2.3.1 Koncern- och dotterbolag

Koncernbolag ar alla de féretag dver vilka Vasakronan har bestam-
mande inflytande. Dotterbolag ar foretag som ags direkt av Vasakronan
AB (publ). Bestdmmande inflytande innebar att moderbolaget ar expo-
nerat for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang och kan
paverka avkastningen med hjélp av sitt inflytande dver foretaget.

Koncernbolag redovisas initialt i koncernredovisningen enligt forvarvs-
metoden. Det 6verskott som utgors av skillnaden mellan éverford er-
séattning och det verkliga vardet pa koncernens andel av identifierbara
forvéarvade nettotillgdngar redovisas som goodwill.

Koncernbolag medtas i koncernredovisningen fran och med den
dag d& det bestimmande inflytandet 6verfors till koncernen och de
ingér inte i koncernredovisningen frén och med den dag da det be-
stémmande inflytandet upphor. Koncerninterna transaktioner och
balansposter samt orealiserade vinster/forluster pa transaktioner
mellan koncernbolag elimineras i koncernredovisningen.

D& forvarv av koncernbolag inte avser forvarv av rorelse, utan for-
varv av tillgangar i form av forvaltningsfastigheter, fordelas anskaff-
ningskostnaden péa de forvarvade nettotillgdngarna i forvarvsanalysen.
I not 3.2 finns en ndrmare beskrivning av Vasakronans avgransning
mellan rorelse- och tillgangsforvarv.

2.3.2 Joint ventures

Genom samarbetsavtal med en eller flera parter har Vasakronan ett
gemensamt bestdmmande inflytande dver styrningen i andra foretag,
s kallade joint arrangements (samarbetsarrangemang). Samtliga joint
arrangements &r klassificerade som joint ventures da varken avtalsvill-
koren eller enhetens legala form ger delégarna rétt till tillgdngar och
skulder tillhérande arrangemanget.

Innehav i joint ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden, vil-
ket innebér att det koncernmassigt bokférda vérdet av innehavet jus-
teras med, dels Vasakronans andel av érets resultat, dels eventuell er-
héllen utdelning. Darmed ingar i &garforetagets resultatrakning dess
andel av joint venturebolagets arsresultat.

Om forlusten i joint ventures 6verstiger koncernens andel, redovisar
koncernen inte ytterligare forluster, om inte koncernen har patagit sig
forpliktelser eller gjort betalningar for joint venturebolagets rakning.

Koncerninterna vinster och forluster till foljd av transaktioner med
dessa foretag elimineras i forhallande till koncernens innehav. Redovis-
ningsprinciperna for joint ventures har justerats om nédvéndigt for att
sakerstélla dverensstdmmelse med koncernens redovisningsprinciper.

2.4 Segmentrapportering
Rorelsesegment rapporteras péa ett satt som dverensstammer med
den interna rapportering som lamnas till den hogste verkstéllande
beslutsfattaren. Den hogste verkstallande beslutsfattaren ar den funk-
tion som ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning av rorelse-
segmentens resultat. | Vasakronan har denna funktion identifierats
som verkstéllande direktdren i moderbolaget.

Verksamheten har organiserats baserat pa den geografiska uppdel-
ningen i Stockholm, Goteborg, Uppsala och Oresund. Dessa regioner
utgoér dérmed de fyra rorelsesegment for vilka rapportering sker.

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 intékter i huvud-
sak avser hyresintékter. Hyresintakter inklusive tillagg aviseras i for-
skott och periodisering av hyrorna sker linjart s& att endast den del av
hyrorna som beléper pa perioden redovisas som intékter. Redovisade
hyresintakter har i forekommande fall reducerats med vardet av [am-
nade hyresrabatter. | de fall hyreskontrakten ger en reducerad hyra
under en viss period, periodiseras denna linjart éver den aktuella
kontraktsperioden.

Erlagda ersattningar fran hyresgaster i samband med fortida avflyttning
redovisas som intakt i samband med att avtalsférhallandet med hyresgas-
ten upphor och inga ataganden kvarstar fran Vasakronans sida, vilket nor-
malt sker vid avflyttning. | hyresintékterna ingar belopp som fakturerats
hyresgésten avseende media och fastighetsskatt samt andra kostnader,

i den man Vasakronan inte agerat ombud for hyresgéstens rékning.

2.5.2 Administrationskostnader

Koncernens administrationskostnader fordelas pa fastighetsadminis-
tration som ingér i koncernens driftnetto och central administration.
Till central administration klassificeras kostnader pa koncernover-
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gripande niva som inte &r direkt hanforbara till fastighetsforvaltningen,
sasom kostnader for koncernledning, fastighetsinvesteringar, finansie-
ring samt central marknadsforing.

2.5.3 Intékter fran fastighetsforséliningar

Forsaljning av fastigheter redovisas pa tilltradesdagen, om inte risker
och formaner forknippade med fastigheten dvergatt till koparen vid ett
tidigare tillfalle. Bedémning av om risker och férmaner har dvergatt
sker vid varje enskilt avyttringstillfélle.

2.5.4 Finansiella intékter och kostnader

Réanteintakter pa fordringar och rantekostnader pa skulder berdknas
med tillampning av effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den rénta
som gor att nuvardet av alla framtida in- och utbetalningar under
rantebindningstiden blir lika med det redovisade vardet av fordran
eller skulden. Finansiella intédkter och kostnader redovisas i den
period till vilken de hanfor sig.

2.6 Leasingavtal
Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och férmaner forknippade
med &gandet faller pa leasegivaren, klassificeras som operationella
leasingavtal. Koncernens samtliga hyresavtal &r utifran detta att be-
trakta som operationella leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under
operationella leasingavtal inkluderas i posten forvaltningsfastigheter.
Principen for redovisning av hyresintakter framgar av avsnitt 2.5.1.
Betalningar som gors avseende operationella leasingavtal, dar
Vasakronan ar leasetagare, kostnadsfors i resultatrakningen linjart
Over leasingperioden.

2.7 Immateriella tillgangar

2.7.1 Goodwill

De immateriella tillgdngarna utgors huvudsakligen av goodwill. Good-
will utgérs av ett belopp motsvarande skillnaden mellan erlagd képe-
skilling och verkligt vérde pa forvarvade nettotillgangar. | koncernen
ar denna framst hanforlig till skillnaden mellan nominell skatt och den
skatt som kalkylmaéssigt tillampats vid forvérvet, dar férvarvet utgor ett
rorelseforvarv.

Goodwill har fordelats ut pa respektive forvarvad fastighet. En prov-
ning gors arligen for att sékerstélla att det redovisade véardet som for-
delats pa de forvarvade fastigheterna inte verstiger verkligt vérde.

Vid forsaljning av en fastighet alternativt da nedskrivningsbehov
uppkommer 16ses goodwill hanforlig till den fastigheten upp och redo-
visas som "Avyttrad/nedskriven goodwill”, se vidare not 18.

2.7.2 Ovriga immateriella tillgéngar

Ut6ver goodwill utgors koncernens immateriella tillgangar av varumar-
ket som forvarvats genom rorelseforvarv och som varderas till verkligt
varde péa forvarvsdagen. Véardet pa varumérket testas arligen, eller vid
indikation pa vardenedgang, for att identifiera eventuellt nedskriv-
ningsbehov och redovisas till anskaffningsvarde minskat med eventu-
ella ackumulerade nedskrivningar.

2.8 Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter, det vill sdga fastigheter som innehas i syfte
att generera hyresintékter och vardestegringar, redovisas initialt till
anskaffningsvérde, inkluderat direkt hanforliga transaktionskostnader.

Efter den initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter till
verkligt vérde.

Verkligt varde baserar sig i forsta hand pé priser pa en aktiv mark-
nad och &r det belopp till vilken en tillgdng skulle kunna 6verlatas mel-
lan kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har ett in-
tresse av att transaktionen genomfors. For att faststélla fastigheternas
verkliga varde vid varje enskilt bokslutstillfélle gérs marknadsvérdering
av samtliga fastigheter. Férandringar i verkligt varde av forvaltnings-
fastigheter redovisas som vardeforandring i resultatrakningen.

| begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader och mark, mark-
anlaggningar, byggnads- och markinventarier samt pagéende arbeten.

Ytterligare upplysning om verkligt varde for forvaltningsfastigheter
aterfinns i not 13.

Tillkommande utgifter aktiveras nar det ar troligt att framtida ekono-
miska fordelar forknippade med utgiften kommer att erhallas av kon-
cernen och darmed ar varderingshojande, samt att utgiften kan fast-
stallas med tillforlitlighet. Ovriga underhélisutgifter samt reparationer
resultatfors I6pande i den period de uppstar.
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Vid storre ny-, till- och ombyggnader aktiveras daven réantekostnad
under produktionstiden i enlighet med IAS 23 Lanekostnader, se
not 12.

2.9 Inventarier

Inventarierna bestar framst av kontorsinventarier och bilar, vilka har
tagits upp till anskaffningsvérde med avdrag fér ackumulerade av-
skrivningar och eventuellt gjorda nedskrivningar. Inventarierna skrivs
av linjart under tillgangens berdknade nyttjandeperiod. Inventarierna
beréknas ha en nyttjandeperiod som antas vara lika med tillgangens
ekonomiska livslangd varfor restvardet antas vara forsumbart och
beaktas déarfor ej. Avskrivningar beréknas fran och med den tidpunkt
da tillgadngen ar fardig att tas i bruk.

2.10 Nedskrivningar

Goodwill har per definition en obestambar nyttjandeperiod och varu-
mérket har i koncernen ocksa bedomts ha obestambar nyttjande-
period. Sddana tillgdngar &r inte foremal for avskrivningar, istallet tes-
tas vardet arligen eller vid eventuell indikation pa nedskrivningsbehov.
Goodwill testas pa lagsta niva for ledningens uppféljning vilket ar res-
pektive fastighet till vilken goodwill allokerats vid forvarvstidpunkten.

Tillgdngar som ar foremal for avskrivningar utsatts for ett nedskriv-
ningstest om det foreligger en indikation pa att det redovisade vardet
inte kan atervinnas.

En nedskrivning redovisas till det belopp varmed det redovisade
vardet dverstiger dess atervinningsvarde. Atervinningsvérdet ar det
hogsta av verkligt varde minus forséaljningskostnader och dess nytt-
jandevérde.

Da forvaltningsfastigheter I6pande i koncernen varderas till verkligt
vérde via resultatrakningen, omfattas dessa tillgdngar inte av ovansta-
ende princip avseende nedskrivningar. | moderbolaget kan andelar i
dotterbolag paverkas om nedskrivningsbehov foreligger i underlig-
gande dotterbolags tillgdngar inklusive férvaltningsfastigheter.

2.11 Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar
bland tillgdngarna likvida medel, kundfordringar och derivatinstru-
ment samt bland skulderna leverantorsskulder, laneskulder och deri-
vatinstrument. Finansiella instrument redovisas initialt till verkligt
vérde med tillagg for transaktionskostnader, med undantag for katego-
rierna finansiell tillgang eller skuld varderad till verkligt varde via resul-
tatrakningen. Redovisningen sker dérefter olika beroende pa hur de
finansiella instrumenten har klassificerats enligt nedan.

2.11.1 Likvida medel
| likvida medel ingér kassa, banktillgodohavanden och 6évriga kort-
fristiga placeringar med en l6ptid p& hogst tre méanader.

2.11.2 Kundfordringar

Kundfordringar redovisas initialt till verkligt varde och darefter till upp-
lupet anskaffningsvarde, minskat med eventuell reservering for varde-
minskning. En nedskrivning av kundfordringar gors nér det finns bevis
for att koncernen inte kommer att f& betalt. Reserveringens storlek ut-
gors av skillnaden mellan tillgdngens redovisade varde och nuvardet
av den bedémda framtida betalningen. Eventuell nedskrivning redo-
visas i resultatrakningen som en kostnad.

2.11.3 Skulder

Laneskulder redovisas till anskaffningsvarde, netto efter transaktions-
kostnader. Eventuell skillnad mellan erhallet belopp och aterbetal-
ningsbeloppet, till exempel i form av 6ver- eller underkurs, redovisas

i resultatrakningen fordelat dver laneperioden. Upplaning klassificeras
som kortfristiga skulder om inte koncernen har en ovillkorlig ratt att
skjuta upp betalning av skulden i &tminstone 12 méanader efter
balansdagen. Leverantérsskulder har kort forvantad loptid och
varderas till nominellt belopp.

2.11.4 Derivatinstrument

Vasakronan anvander derivat for att uppna dnskad genomsnittlig
rantebindningstid samt for att begransa foretagets rénterisker, valuta-
risker och prisrisk pa el. Derivat far endast anvéndas for riskhantering
inom finanspolicyns ramar. Ingangna derivatkontrakt bestar for narva-
rande av ranteswappar, realrdnteswappar, valutaswappar, swaptioner
samt elterminer.

NOT 2
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Derivatinstrument redovisas i balansrékningen per kontraktsdagen
och vérderas lopande till verkligt varde.

Vasakronan har slutat tillampa sakringsredovisning for derivat-
instrument (frdn och med 2011). Resultatet frdn derivat som tidigare
sakringsredovisats kvarstar som sakringsreserv och periodiseras
under det ursprungliga avtalets l6ptid.

Férandringar av verkligt varde for samtliga derivatinstrument redovi-
sas fortsattningsvis som en vardeférandring i resultatrakningen.

2.11.5 Berédkning av verkligt vérde
Verkligt varde pa finansiella instrument som handlas pé en aktiv mark-
nad baseras pad marknadsvarderingar utifrén aktuella marknadsdata.
For finansiella tillgdngar anvands aktuell kopkurs och for finansiella
skulder anvands aktuell saljkurs. Verkligt vérde for derivatinstrument
berdknas som nuvardet av beddmda framtida kassafloden. Verkligt
varde pé finansiella skulder beraknas genom att diskontera det fram-
tida kontrakterade kassaflodet till den aktuella marknadsréntan.

Nominellt varde for kundfordringar och leverantérsskulder, det vill
saga minskat med eventuella beddmda krediteringar, forutsétts mot-
svara deras verkliga varden.

Upplysning om verkligt vérde for finansiella tillgdngar och skulder
aterfinns i not 32.

2.12 Ersattningar till anstéllda
Ersattningar till anstéllda utgors av 16ner, betald semester, betald sjuk-
franvaro och andra erséattningar samt pensioner.

2.12.1 Pensionsfdrpliktelser

Koncernen har bade forménsbestamda och avgiftsbestamda pen-
sionsplaner. For de avgiftsbestamda pensionsplanerna betalar Vasa-
kronan fasta avgifter till en separat juridisk enhet och har dérefter
fullfoljt sitt atagande gentemot den anstallde. Avgiftsbestamda
pensionsplaner redovisas som en kostnad i den period som erlagda
premier &r hanforbara till.

En formansbestdmd pensionsplan garanterar det belopp som den
anstallde erhaller i pensionsforman vid pensionering. Atagande som
redovisas for de formansbestamda forpliktelserna, har varderats av en
oberoende aktuarie till nuvarde av de framtida utbetalningarna med
anvandning av réantesatsen for forstklassiga bostadsobligationer med
|6ptider jamforbara med den aktuella pensionsforpliktelsens. Berék-
ningen av forpliktelsen baseras &ven pa ett flertal andra faktorer
sasom alder, 16n och tjanstgoringstid.

Aktuariella vinster och forluster till foljd av erfarenhetsbaserade
justeringar och forandringar i aktuariella antaganden redovisas i 6vrigt
totalresultat under den perioden da de uppstar.

2.13 Skatter

Periodens skatt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter
redovisas i resultatrakningen utom da den underliggande transaktio-
nen redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital da den
tillhérande skatteeffekten ocksa redovisas pa detta stélle.

2.13.1 Aktuell skatt

Aktuell skatt &r den skatt som berdknas pa det skattepliktiga resultatet
for perioden. Det skattepliktiga resultatet skiljer sig frén det redovisade
resultatet genom att det har justerats for ej skattepliktiga och ej av-
dragsgilla poster. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas
avseende aktuellt &r eventuellt justerat med aktuell skatt hanforlig till
tidigare perioder.

2.13.2 Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, vilket inne-
bar att uppskjutna skatteskulder redovisas i balansréakningen for alla
temporara skillnader som uppkommer mellan det bokférda och det
skatteméssiga vardet pa tillgdngar och skulder. Om den temporéra skill-
naden uppkommit vid forsta redovisningen av tillgdngar och skulder
som utgor ett tillgangsforvary, redovisas daremot inte uppskjuten skatt.
Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillna-
der och underskottsavdrag redovisas endast i den omfattning det ar
troligt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattemassiga éverskott.
Uppskjuten skatt berdknas enligt lagstadgade skattesatser som har
beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvéntas gélla nar
den berérda uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna
skatteskulden regleras.

2.14 Avsattningar
Avsattningar redovisas nar koncernen har en formell eller informell
forpliktelse till foljd av en tidigare handelse och det ar sannolikt att for-
pliktelsen kommer att innebdara framtida betalningar och en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan goras.

Avséttningar klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncer-
nen har ratt att skjuta upp betalning av skulden i &tminstone tolv ma-
nader efter balansdagen, dé& den klassificeras som langfristig skuld.

2.15 Tillgangar tillgéngliga for férsiljning och avvecklad verksamhet
En tillgéng eller verksamhet skall klassificeras som tillganglig for for-
saljining om den ar tillganglig for omedelbar forséaljning i befintligt
skick. Om verksamheten som ska avyttras ar tillrackligt vasentlig
presenteras den som en avvecklad verksamhet. Detta innebér att
resultatet och kassaflodet frén den avvecklade verksamheten presen-
teras separat fran den kvarvarande verksamheten i resultatrakningen
samt kassaflédesanalysen.

2.16 Upplysningar om kommande standarder

Ett antal nya standarder och tolkningar trader ikraft for rdkenskapsar
som borjar efter 1 januari 2016 och har inte tillampats vid upprattan-
det av denna finansiella rapport. Inga av dessa forvantas ha ndgon
vasentlig inverkan pa koncernens finansiella rapporter med undantag
av de som foljer nedan.

IFRS 9 Finansiella instrument hanterar klassificering, vardering och
redovisning av finansiella tillgdngar och skulder samt sakringsredovis-
ning och kommer att ersatta IAS 39 Finansiella instrument: Redovis-
ning och vérdering. Standarden ska tillampas for rékenskapsar som
paborjas 1 januari 2018 men har dnnu inte godkants av EU. Tidigare
tillampning ar tillaten. Bedomningen &r att inférandet av standarden
kommer ha begransad paverkan pa de finansiella rapporterna.

IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder reglerar hur redovisning av
intakter ska ske. De principer som IFRS 15 bygger pa ska ge anvan-
dare av finansiella rapporter mer anvandbar information om féretagets
intakter. Den utdkade upplysningsskyldigheten innebar att informa-
tion om intéktsslag, tidpunkt for reglering, osékerheter kopplade till
intaktsredovisning samt kassafléde hanforligt till foretagets kundkon-
trakt ska lamnas. En intékt ska enligt IFRS 15 redovisas nar kunden
erhéller kontroll 6ver samt har majlighet att anvénda och erhéller
nyttan fran varan eller tjiansten.

IFRS 15 ersatter IAS 18 Intékter och IAS 11 Entreprenadavtal samt
dartill hérande SIC och IFRIC. IFRS 15 tréder ikraft den 1 januari
2018. Fortida tillampning ar tilldten. Bedomningen &r att inforandet av
standarden kommer ha begransad péverkan pa de finansiella rappor-
terna och framst genom en utékning av tillaggsupplysningar.

IFRS 16 Leases. Standarden kréver att leasetagare redovisar till-
gangar och skulder hanforliga till alla leasingavtal, med undantag for
avtal som ar kortare &4n 12 manader och/eller avser smé belopp. Redo-
visningen for leasegivare kommer i allt vasentligt att vara oférandrad.
Standarden ersatter IAS 17 Leasingavtal samt tillhérande tolkningar.
Standarden ska tillampas fran 2019 men ar annu inte godkand av EU.

2.17 Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning i enlighet med Arsredo-
visningslagen och den av Radet for finansiell rapportering utgivna rekom-
mendationen RFR 2 "Redovisning for juridiska personer”.

Moderbolaget tillampar koncernens principer med de undantag och
tillagg som anges nedan. Moderbolaget har tillampat samma principer
som féregdende ar.

2.17.1 Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget i enlighet med anskaff-
ningsvardemetoden. Det bokforda vardet provas kvartalsvis mot dot-
terbolagens egna kapital. | de fall bokfort varde understiger dotter-
bolagens koncernmaéssiga varde sker nedskrivning som belastar
resultatrakningen. | de fall en tidigare nedskrivning inte langre ar
motiverad sker aterforing av denna.

2.17.2 Intéakter

Utdelning redovisas nar ratten att erhélla betalning beddms som s&ker.
Intakter fran forsalining av dotterbolag redovisas dé risker och férma-
ner forknippade med innehavet i dotterbolaget dvergatt till koparen.
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2.17.3 Tillgangar tiligéngliga for forséaljning och avvecklad verksamhet
Presentationsformatet avseende tillgangar tillgangliga for forséljning
och avvecklad verksamhet tillampas inte for moderbolaget, da det inte
far tillampas i juridisk person enligt arsredovisningslagen.

2.17.4 Koncernbidrag

Vasakronan redovisar l&mnade koncernbidrag till 4garen Vasakronan
Holding AB i eget kapital. Léamnade koncernbidrag till dotterbolag redo-
visas mot aktier och andelar i dotterbolag och erhélina koncernbidrag
som finansiell intakt.

Not 3 Viktiga bedémningar vid tillimpning av koncernens redovisningsprinciper

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed
maste foretagsledningen och styrelsen géra beddmningar och anta-
ganden. Dessa paverkar redovisade tillgangs- och skuldposter respek-
tive intékts- och kostnadsposter samt lamnad information i 6vrigt. Be-
domningarna baseras pa erfarenheter och antaganden som ledningen
och styrelsen bedémer vara rimliga under radande omstandigheter.
Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa beddmningar om andra
forutsattningar uppkommer. Nedan beskrivs de bedémningar som &r
mest vasentliga vid upprattandet av bolagets finansiella rapporter.

3.1 Verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt vérde, vilket fast-
stalls av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvéarde.
Vasentliga bedémningar har ddrmed gjorts avseende bland annat
kalkylranta och direktavkastningskrav, vilka &r baserade péa varderar-
nas erfarenhetsméassiga bedémningar av marknadens forréantnings-
krav pa jamforbara fastigheter. Bedomningar av kassaflodet for
drifts-, underhalls- och administrationskostnader ar baserade pa fak-
tiska kostnader men ocksa erfarenheter av jamférbara fastigheter.
Framtida investeringar har bedomts utifran det faktiska behov som
foreligger. Avsnittet om marknadsvérdering pa sidan 87 innehaller
narmare information om beddmningar och antaganden i 6vrigt.

Direktavkastningskrav vid vardering 2015-12-31, %

Lagsta—Hogsta  Genomsnitt
Stockholms innerstad 3,75-6,10 443
Stockholms narfororter 4,85-7,50 5,62
Goteborg 4,20-5,80 5,03
Malmdo 4,90-6,25 561
Lund 4,60-7,20 6,13
Uppsala 5,25-6,50 5,73

Kanslighetsanalys marknadsvarden

Virderingspaverkande faktorer
Direktavkastningskrav och kalkylréanta
Direktavkastningskrav och kalkylrdnta
Marknadshyra

Drift- och underhallskostnad
Langsiktig vakansgrad

3.2 Avgrinsning mellan rérelseférvarv och tillgangsforviry

Nar ett bolag forvarvas utgor det antingen ett forvarv av rérelse eller ett
forvarv av tillgangar. Ett forvarv av tillgdngar foreligger om forvarvet
avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte innefattar
organisation och de processer som krévs for att bedriva forvaltnings-
verksamheten. Ovriga forvarv ar rorelseforvarv. Foretagsledningen
beddmer vid varje enskilt forvarv vilka kriterier som ar uppfyllda.
Under 2015 och 2014 &r bedémningen att enbart tillgangsforvarv

har genomforts.

3.3 Verkligt virde pa goodwill

Vardet pa goodwill prévas arligen genom att sakerstélla att det redo-
visade vardet som fordelats pa fastigheterna inte dverstiger atervin-
ningsvarde. Verkligt véarde for goodwill péverkas av bedémningar som
foretagsledningen gor, dar bedomningen av marknadsvérdet pé upp-
skjuten skatt &r den som har stérst paverkan. Denna bedémning gors
framst genom att beakta observerbara marknadsdata for genomférda
transaktioner. Vid faststéllandet av verkligt varde pa goodwill vid ut-
gangen av 2015 &r bedémningen att uppskjuten skatt pa marknaden
i genomsnitt varderas till 5,5 procent (5,5).

Vérderingsantaganden 2015-12-31, vagt genomsnitt

Inflationsantagande 2,0%
Kalkylrénta for kassaflode 6,57%
Kalkylrénta for restvérde 6,84%
Direktavkastningskrav restvarde 4.94%
Langsiktig vakansgrad 5,03%
Drift- och underhallskostnader ar 1 404 kr/kvm
Investeringar ar 1 792 kr/kvm
Marknadshyra (vid noll vakans) 2650 kr/kvm

Virdepaverkan, % Virdepaverkan, mkr

+1 procentenhet -16,3 -16949
-1 procentenhet +24,6 +25 556
+/-50 kr/kvm +/-2,3 +/-2 343
+/-25 kr/kvm —/+1,1 —/+1171
+1/- procentenhet —/+1,1 —/+1 193

Ovanstaende kanslighetsanalys visar enbart effekterna vid forandring av varje enskild faktor. Manga av faktorerna paverkas av samma

underliggande férandringar och de kan ocksa paverka varandra.
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NOT 4

Not 4 Segmentredovisning koncern

Vasakronans indelning i segment utgors av de geografiska omradena Av posterna i balansrékningen fordelas forvaltningsfastigheter och

Stockholm, Géteborg, Oresund och Uppsala. Denna uppdelning mot- goodwill pa respektive segment. Ovriga tillgdngar samt skulder och

svarar den interna rapporteringsstrukturen. eget kapital beddmes till stérsta del vara koncerngemensamma och
Fordelning av resultatet per segment sker till och med driftnettot, fordelas darfor inte.

som &r det resultatmatt som huvudsakligen anvands i den interna upp-
foljningen. Déarefter sker ingen uppdelning da merparten av dessa in-
tékter och kostnader ar koncerngemensamma.

. Koncern-
Stockholm Goteborg Oresund Uppsala gemensamt Totalt
Resultatrékning 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Hyresintakter 3681 3615 1144 1145 747 701 437 438 - - 6009 5899
Driftkostnader -413  -420 -102 -102 -115 -106 -63 -61 - - -693 -688
Reparationer och underhall -64 -70 -15 -14 -15 -15 -12 -13 - - -106  -112
Fastighetsadministration -156  -150 -57 -57 -54 -50 -38 -36 - - -305 -294
Fastighetsskatt -306 -326 -86 -84 -57 -57 -25 -25 - - -474  -492
Tomtrattsavgéald -149  -132 -2 -2 -6 -7 0 0 - - -157  -141
Fastighetskostnader -1088 -1098 -262 -259 -247 -235 -138 -135 - - -1735 -1727
Driftnetto 2593 2517 882 886 500 466 299 303 - - 4274 4172
. Koncern
Stockholm Goteborg Oresund Uppsala gemensamt Totalt

Balansrakning 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Forvaltningsfastigheter 66617 58057 19618 17006 11574 11269 6085 5557 - - 103894 91889

varav investeringar under aret 1569 1890 342 280 217 530 96 113 - - 2224 2813

varav forvarv/forsaljiningar

under dret -892 -1592 772 0 -142 4 -169 0 - - -431 -1588
Goodwill 1096 1162 464 464 442 447 86 86 - - 2088 2159
Ovriga tillgdngar - - - - - - - - 3804 3136 3804 3136
Summa tillgangar 67713 59219 20082 17470 12016 11716 6171 5643 3804 3136 109786 97 184

Under aren 2015 och 2014 finns inga fastigheter som varit vakanta i sin
helhet, med undantag av projektfastigheter. Hyresintakter inkluderar
dven hyresintakter for salda fastigheter.
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Not 5 Hyresintakter

Forandring av koncernens hyresintakter mellan 2014 och 2015

Hyresintakter enligt resultatrakning, 2014 5899
Forandring i jamforbart bestand 67
Tillkommer frén projektfastigheter 98
Tillkommer fran forvarvade fastigheter 9
Avgar fran salda fastigheter -64
Hyresintéakter enligt resultatrakning, 2015 6 009

Av de totala hyresintakterna pa 6 009 mkr utgors 24 mkr (49) av om-
sattningshyra.

Kontraktsportfdljens forfallostruktur

Antal kontrakt I°\rshyra mkr

Forfallinom 1 ar? 2469 1191
2017 910 978
2018 856 1158
2019 434 685
2020 232 557
Senare dn 5 ar 571 1608
Summa 5472 6177

1) Varav bostader 1 164 kontrakt med 97 mkr i &rshyra.

Den genomsnittliga &terstdende Ioptiden i kontraktsportfolien uppgick
vid arsskiftet till 4,6 ar (4,6). Av den kontrakterade hyran utgors 95 pro-
cent (95) av kommersiella kontrakt och 5 procent (5) av bostdder och
garage. Det finns cirka 4 200 kommersiella kontrakt (4 200) fordelat pa
hyresgéster i ett flertal olika branscher, dér hyresgaster inom offentlig
verksamhet svarar fér 25 procent (25) av den kontrakterade hyran.
Ingen enskild hyresgast svarar for mer an 4 procent av hyresintakterna.
For att minska exponeringen for kreditforluster gors bade vid nyuthyr-
ning och I16pande under kontraktstiden uppfoljining av hyresgasternas
kreditvardighet, och i vissa fall stalls &ven krav pa sakerheter.

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.

Not 6 Kostnader fordelade per kostnadsslag

Koncernen

2015 2014
Reparationer och underhall -106 -112
Fastighetsskatt -474 -492
Tomtréattsavgald -157 -141
Ovriga direkta fastighetskostnader -688 -685
Personalkostnader -358 -353
Avskrivningar -15 -12
Ovriga externa kostnader -25 -25
Summa -1823 -1820
Férdelat i resultatrdkningen:
Fastighetskostnader -1735 -1727
Central administration -88 -93
Summa -1823 -1820

Koncernen

Tomtrattsavtal 2015 2014
Forfall inom 1 &r 5 2
Senare dn 1 ar men inom 5 ar 98 160
Senare dn 5 ar 888 750
Summa 991 912

Tomtréttsavtal i dotterbolag ar de enda operationella leasingavtal som
finns i koncernen dér Vasakronan ar leasetagare.
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Not 7 Administration

Koncernen

2015 2014
Personalkostnader -261 —265
Kopta tjanster -40 -37
IT -39 -37
Marknadsforing -17 -14
Avskrivningar inventarier -11 -10
Ovrigt -25 24
Summa -393 -387
Férdelat i resultatrakningen:
Fastighetsadministration -305 -294
Central administration -88 -93
Summa -393 -387

Moderbolagets verksamhet bestér av koncernévergripande funktioner
samt organisation for forvaltning av de fastigheter som ags av andra
koncernbolag. Kostnaderna for fastighetsforvaltning vidarefaktureras
till de fastighetsagande bolagen som fastighetsadministration. Ovriga
kostnader i moderbolaget avser central administration som inte ar
direkt hanforbar till fastighetsforvaltningen, sdsom koncernledning,
fastighetsinvesteringar, finans och central marknadsforing.

Ersattning till revisorer
Koncernen
2015 2014

Ernst & Young

Revisionsuppdrag 16 1,6

Revisionsverksamhet utover

revisionsuppdraget 0,3 0,2

Skatteradgivning 0,0 0,0

Ovriga tjanster 0,0 0,0
Summa 1,9 1,8

Kostnaderna for revision av Vasakronan Holding AB och 6vriga bolag
i koncernen betalas av Vasakronan AB, varfér moderbolagets kostna-
der for revision & samma som koncernens.

Not 8 Medelantal anstillda

2015 2014
Antal Varav Antal Varav
anstallda kvinnor anstéllda kvinnor
Moderbolaget 348 38% 356 36%
Koncernen 348 356

Samtlig personal i koncernen &r anstélld i moderbolaget Vasakronan
AB.



NOT9

Not 9 Léner, andra ersattningar och sociala kostnader

Koncernen Moderbolaget

2015 2014 2015 2014
Ledande befattningshavare ? 26 25 26 25
Ovriga anstallda 181 188 181 188
Summa léner och ersattningar 207 213 207 213
Pensionskostnader 63 63 63 63
Sociala kostnader 82 83 82 83
Summa totalt 352 359 352 359

Grundlon/styrelse- Ovriga Pensions-

Ledande befattningshavare, tkr och utskottsarvode® formaner 2 kostnad Summa
Styrelseordférande; Mats Wappling 622 - - 622
Styrelseledamot; Jan-Olov Backman 230 - - 230
Styrelseledamot; Christel Kinning 230 - - 230
Styrelseledamot; Rolf Lydahl 283 - - 283
Styrelseledamot; Per Uhlén 230 - - 230
Verkstéallande direktor; Fredrik Wirdenius 5542 46 1647 7235
Andra ledande befattningshavare (12 personer) ® 19034 402 7467 26 898
Summa 26171 448 9114 35728

1) Ersattning till anstallda avser utbetald erséttning under 2015 medan ersattning till styrelsen avser arsarvode enligt beslut pa arsstdmman.

2) Ovriga forméaner avser framst kostnader for gruppsjukvard och gruppliv.
3) Varav en person ingar fran 1/11 2015.

Loner och andra ersattningar

Léner och andra ersattningar till verkstallande direktéren och dvriga
ledande befattningshavare utgérs enbart av fast 16n. Med 6vriga
ledande befattningshavare avses de tolv personer som tillsammans
med verkstallande direktdren har ingatt i ledningsgruppen under hela
eller delar av 2015, se sidan 65.

Arvode till styrelsens ordférande och ledaméter utgar enligt beslut pa
arsstdmman, vilket bland annat innebar att styrelseledamot som &r an-
stalld av AP-fonderna eller Vasakronan inte erhaller nagot arvode. Sty-
relsens ledamoter har inte fatt ndgon ersattning utéver styrelsearvode
och arvode som ledamot i utskott. Styrelseledaméterna har mojlighet
att fakturera sitt arvode genom bolag och har dé ratt att utéver angivet
arvode ta ut ersattning med belopp motsvarande sociala avgifter och
moms, forutsatt att skatteméssiga forutsattningar foreligger och det &ar
kostnadsneutralt for Vasakronan.

Rorlig 16n

Rorlig 16n kan utga till samtliga medarbetare forutom till verkstallande
direktoren och dvriga ledande befattningshavare. Fér 2015 baseras
den rorliga I6nen pa mal for resultatet, kundnoéjdheten och uthyrnings-
grad och kan ge ett maximalt utfall pa tva manadsloner. Bedomt utfall
motsvarande en méanadslon har reserverats i bokslutet och faststélls
pé individniva under andra kvartalet 2015. Rorlig 16n avseende verk-
samhetsaret 2014 utbetalades under aret och kunde ocksa da maxi-
malt uppga till tvd manadsloner. Utfallet motsvarade i genomsnitt

0,8 ménadsloner.

Pensioner
Pensionen for anstéllda tjansteman omfattas av tryggande enligt BTP-
planen (Bankernas Tjanstepension). Pensionsplanen har finansierats
genom inbetalningar till SPP. Enligt ett uttalande fran Radet for finan-
siell rapportering UFR 10, &r detta en férmansbestdmd plan som om-
fattar flera arbetsgivare. Vasakronan tillampar |AS 19, Erséattningar till
anstallda, avseende redovisningen av dessa formansbestdmda pensio-
ner, se redovisningsprinciper pa sidan 82. Ovriga anstallda omfattas av
avgiftsbestdmda pensionslésningar i AMF.

Verkstéllande direktérens anstéliningsavtal 16per till dess han ar
62 ar. Pensionsvillkoren ar formansbestdmda och foljer villkoren enligt
BTP-planen, berédknade utifran 65-ars pensionsalder. Darutéver gors,
under den avtalade anstallningsperioden, en arlig kompletterande och

avgiftsbestdmd pensionsavsattning. Understiger avsattning 30 procent
av den pensionsmedftrande [6nen gors en kompletterande inbetalning
upp till 30 procent. Avrdkning sker senast sista februari aret efter av-
rakningsaret.

Ovriga ledande befattningshavare har en pensionslésning i form av
Bankernas Tjanstepension, BTP-planen, eller s kallad ”10-taggar-
l6sning”. Pensionsaldern for dvriga ledande befattningshavare ar 65 ar.

Uppségningstid och avgangsvederlag

Verkstallande direktoren har en uppsagningstid pa 6 manader men

12 manader om uppsagning sker fran bolagets sida. Vid uppsagning
fran bolagets sida far verkstéllande direktoren ett avgdngsvederlag pa
12 manadsloner. Om verkstallande direktoren far ersattning fran annan
tjanst satts avgdngsvederlaget ner med motsvarande belopp. Vid upp-
sagning fran verkstéllande direktorens sida utgar inget avgangsveder-
lag.

Mellan bolaget och évriga ledande befattningshavare géller en 6mse-
sidig uppsagningstid pa 6 méanader. Vid uppsagning fran bolagets sida
erhalls ett avgangsvederlag pd 12 manadsloner, forutom om befatt-
ningshavaren ar dver 50 ar vid uppsagningstillfallet da avgdngsvederla-
get uppgér till 18 méanadsléner. Om ersattning erhéalls fran annan tjanst
satts vederlaget ner med motsvarande belopp. Vid uppséagning fran
ledande befattningshavares sida utgar inget avgédngsvederlag.

Konsfordelning styrelseledamater och ledande befattningshavare

2015 2014
Antal pa Varav Antal pa Varav
balansdagen  kvinnor balansdagen kvinnor
Styrelseledamoter 9 3 9 3
Ledande
befattningshavare 13 5 12 3

Med ledande befattningshavare avses verkstallande direktdren och de
12 (11) personer som tillsammans med verkstéllande direktoren utgor
bolagets ledningsgrupp.
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NOT 10-13

Not 10 Inkdp och forséljning mellan Not 12 Rintekostnader
koncernbolag
Koncernen Moderbolaget
Av moderbolagets inkdp under rékenskapsaret avser 15 procent (14) 2015 2014 2015 2014
inkop fran koncernbolag. De koncerninterna kostnaderna bestar Réntekostnader -1124 -1331 -1124 -1331
framst av hyreskostnader. Ovriga finansiella kostnader -72 -78 -49 -57

Av moderbolagets férsaljning under rakenskapsaret avser 97 pro-
cent (97) forsaljning till koncernbolag. De koncerninterna intakterna
bestar av de kostnader for fastighetsforvaltning som moderbolaget Aktiverad ranta 72 122 - -
vidarefakturerar till de fastighetsdgande koncernbolagen. Summa -1124 -1287 -1173 -1388

Rantekostnader till dotterbolag - - - -

Vid stérre ny-, till- och ombyggnader aktiveras ranta pa investeringen
under produktionstiden. Vid aktivering av ranta anvands den genom-
Not 1 1 Ranteintikter snittliga rantan i laneportfoljen under perioden. Den genomsnittliga
rantan under 2015 uppgick till 2,2 procent.
Ovriga finansiella kostnader bestér framst av kostnader for teck-

2(;(10;%"'2%'14 gngfgrbolggelt‘l ningsataganden och stampelkostnad pantbrev.
Réanteintakter 2 27 2 26
Ovriga finansiella intakter 1 4 1 0
Ranteintakter fran dotterbolag _ _ 69 128 Not 13 Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Summa 3 31 72 154
Koncernen
2015 2014
Projekt- och utvecklingsfastigheter 1235 1082
Transaktioner 449 227
Forvaltade fastigheter:
Férandrade avkastningskrav 7206 2023
Marknadshyresforandring 3300 2019
Forédndrade antaganden om investeringar
och andra véardepéaverkande faktorer -1978 -1832
Vérdeforandring forvaltningsfastigheter 10 212 3519

Marknadshyresférandringar forklaras framst av hyreshéjande inves-
teringar.

Sélda fastigheter under 2015 framgar av sidan 77. Totalt hyresvarde
pa sélda fastigheter under 2015 uppgar till 80 mkr. Forséljningar har

Varderingsmetodik

Vasakronan redovisar sina fastigheter till verkligt varde i balansrak-
ningen, vilket motsvaras av fastigheternas marknadsvarde, se not
19. Vasakronan genomfor darfor kvartalsvis fastighetsvarderingar

i syfte att ta fram det bedémda marknadsvérdet. Férandringar i
marknadsvardet redovisas som vardeférandring i resultatrakningen.

Vasakronan tillampar IFRS 13 "Vardering till verkligt varde” for for-
valtningsfastigheter vilket innebér en varderingshierarki i 3 nivaer.
Niva 1 - Innebdr att det finns noterade priser pa aktiva marknader
for identiska tillgdngar eller skulder som foretaget har tillgang till vid
varderingstillfallet. Niva 2 — Annan indata &n i niva 1 som &r direkt
eller indirekt observerbara for tillgdngen eller skulden. Nivé 3 — Icke
observerbar indata for tillgangen eller skulden. Forvaltningsfastig-
heter hos Vasakronan redovisas till verkligt varde i enlighet med
niva 3 ovan.

Fastigheterna har varderats med samma vérderingsprinciper
sedan 1997 och foljer riktlinjerna for RICS varderingsstandard. Var-
deringsprocessen styrs av en varderingspolicy. | enlighet med vérde-
ringspolicyn varderas samtliga fastigheter externt vid hel- och halv-
arsskifte och vid 6vriga kvartalsskiften varderas de internt. Parallellt
med de externa vardebeddmningarna genomfors en intern rimlig-
hetskontroll av dessa varden. Under 2015 genomfordes den
externa vérderingen av Cushman &Wakefield alternativt Forum
Fastighetsekonomi.

Marknadsvérdena bedéms med hjélp av en avkastningsbaserad
varderingsmetod som bygger pa kassaflodesanalyser med en kalkyl-
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under aret skett i bolagsform och har i moderbolaget medfort ett
forsaljningsresultat pa 0 mkr (248).

period om minst 10 ar. Hyresinbetalningarna berdknas utifran befint-
liga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut. Lokalhyreskontrakt
med en utgédende hyra som har bedomts vara marknadsméssig har
antagits forlangas pa oférandrade villkor efter utgdngen av nuva-
rande kontraktsperiod, medan 6vriga lokalhyror justeras till en be-
domd marknadsmaéssig hyresniva. For bostader har hyresforandring-
arna initialt bedomts utifran vilken ort och vilket marknadssegment
den enskilda fastigheten finns i.

Bedomningen av kostnader for drift, underhall och administration
ar baserat dels pa faktiska kostnader samt erfarenheter av jamfor-
bara objekt och har skett med hansyn till objektets anvandning, &lder
och underhéllsstatus. Investeringar har bedomts utifran det behov
som foreligger. De externa varderarna besiktigar varje fastighet minst
vart tredje ar.

Kalkylranta och direktavkastningskrav dr baserade pa varderarnas
erfarenhetsmassiga bedémningar av marknadens forrantningskrav
pé jamforbara fastigheter, se not 3. Som underlag har véarderings-
foretagen haft tillgang till samtliga géllande lokalhyreskontrakt, infor-
mation om vakanta lokaler, faktiska drift- och underhéllskostnader
samt planerade investeringar. Aven historiska utfallssiffror samt
prognoser for 2016 har utgjort underlag.

Om avtal har tecknats avseende forséljning av fastighet anvands
det avtalade fastighetsvardet som marknadsvérde vid kommande
kvartalsbokslut.



NOT 14-17

Not 14 Resultat fran andelar

Not 15 orealiserad vardeforandring

i dotterbolag finansiella instrument
Moderbolaget Koncernen Moderbolaget

2015 2014 2015 2014 2015 2014
Erhallna koncernbidrag 1042 1781 Réntederivat som inte
Resultat fran andelar i dotterbolag 596 564 sdkringsredovisas 612 -2948 612 -2948
Nedskrivning och aterféring nedskrivning Uppl&sning av sékrade lan 2 -7/ 2 -7/
av andelar i dotterbolag -15 45 Upplésning av
Summa 1623 2390 sakringsreserv -6 -8 -6 -8

Med resultat fran andelar i dotterbolag avses resultat i handels- och

kommanditbolag dar Vasakronan AB ar agare.

Vardereglering lan
i utlandsk valuta

122 24 122 24

Vérdereglering valutaderivat -122 24 -122 24
Elderivat -10 7 -10 7
Summa 598 -2956 598 -2956

Fran och med 2011 tillampas inte langre sakringsredovisning for deri-
vatinstrument. Kvarvarande séakringsreserv i eget kapital uppgick vid
arsskiftet till 9 mkr (15). Sakringsreserven léses upp over de under-

liggande derivatens loptid till och med 2021.

Not 16 Bokslutsdispositioner och
obeskattade reserver

Moderbolaget
2015 2014
Bokslutsdispositioner
Avsattning till periodiseringsfond -44 -
Summa -44 -
Obeskattade reserver
Periodiseringsfond,
beskattningsar 2015 44 -
Summa 44 _
Not 17 skatt
Koncernen Moderbolaget
2015 2014 2015 2014
Redovisat resultat fore skatt 13803 3364 973 -1661
Skatt pa resultatet enligt gallande skattesats, 22,0% -3037 -740 -214 365
Skatt hanforlig till tidigare beskattningsar -12 38 - -
Skatteeffekt av:
Ej skattepliktig forsaljning av dotterbolag 213 63 0 46
Avyttrad goodwill -16 -5 - -
Nedskrivning av andelar - - -3 10
Ovriga ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader -1 0 -1 -2
Ovriga justeringar -6 2 - -1
Redovisad skattekostnad -2 859 -642 -218 418
Effektiv skattesats koncernen, % 20,7 19,1
Koncernen Moderbolaget
Skatt pa arets resultat 2015 2014 2015 2014
Aktuell skatt -45 41 389 -203
Uppskjuten skatt -2814 -683 - 607 621
Summa skatt pa arets resultat -2 859 -642 -218 418

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2015



Uppskjuten skatt redovisad i resultatrakningen

Koncernen Moderbolaget
2015 2014 2015 2014
Obeskattade reserver -20 13 - -
Derivat -132 650 -132 650
Forvaltningsfastigheter -2640 -1118 -30 -25
Skattemassiga underskott -21 -225 —445 -4
Ovriga temporara skillnader -1 -3 - -
Summa uppskjuten skatt redovisad i resultatrakningen -2814 -683 -607 621
Uppskjuten skatt redovisad i balansrakningen
Koncernen Moderbolaget
2015 2014 2015 2014
Derivat -612 —-745 -612 -745
Obeskattade reserver 27 7 - -
Forvaltningsfastigheter 11931 9291 205 175
Skattemassiga underskott -10 ~31 - — 445
Ovriga temporara skillnader 20 10 - -
Summa uppskjuten skatt 11 356 8532 -407 -1015
Uppskjuten skatteskuld pa derivat, fastigheter och ovrigt avser skatt pa Bruttoférandringen avseende uppskjutna skatter
skillnaden mellan skattemassiga och redovisade restvarden. Upp-
skjutna skattefordringar redovisas for skattemassiga underskott, vilka Koncernen Moderbolaget
vid utgangen av aret uppgick till 47 mkr (143). Samtliga skatteskulder 2015 2014 2015 2014
bedoms forfalla efter 12 méanader. Ingdende balans 8532 7859 -1015 -395
Aktuell och uppskjuten skatt har for 2015 berdknats utifrén en nomi-  Uppskjuten skatt redovisad
nell skattesats pa 22 procent. . ) i resultatrakningen 2814 683 607 -621
.Uppskjut?n skatt ska erlhgt gallande rege\yerk bea%tas‘ pa temporara Uppskjuten skatt som
skillnader pa samtliga tillgdngar och skulder i balansrakningen, med ) ) .
A « ; . ; e o redovisats i eget kapital 9 -9 1 2
undantag for temporéra skillnader pa fastigheter vid tillgangsforvarv. - —
Dér ska skillnaderna vid forvarvstidpunkten inte beaktas vid berakning ~ UPPskjuten skatt, ovrigt 1 -1 - -1
av uppskjuten skatt. De temporéra skillnaderna pé fastigheter fran till- Utgéende balans 11356 8532 -407 -1015

gangsforvav uppgick per 31 december 2015 till -2 285 mkr (-1 979),
vilket medfor en total uppskjuten skatt pa 21 procent.

| balansrakningen &r uppskjuten skatteskuld berdknad utifran den
nominella skattesatsen. Vid en marknadsvérdering av uppskjuten skat-
teskuld erhalls dock sannolikt ett lagre varde &n vad som &r upptaget i
balansrakningen. Den uppskjutna skatteskulden skulle férandras med
cirka 540 mkr for varje procentenhet som marknadsvarderingen avvi-
ker fran den nominella.
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NOT 18-21

Not 18 immateriella anlaggningstillgangar

Koncernen
Goodwill 2015 2014
Ingdende balans 2159 2180
Avyttrad/nedskriven goodwill 71 -21
Utgéaende balans 2088 2159
" Koncernen
Ovriga immateriella anldggningstillgangar 2015 2014
Ingédende balans 100 100
Utgaende balans 100 100
Utgaende balans immateriella
anldggningstillgdngar 2188 2 259

Koncernens goodwill har uppkommit vid rérelseférvarv som redovisats
i enlighet med IFRS 3 Rorelseforvarv. | samband med forsaljningen av
fastigheter och bolag under 2015 har goodwill minskat med 71 mkr
(16). Resterande O mkr (5) avser nedskrivning av goodwill till atervin-
ningsvarde, se not 3.3.

Koncernens 6vriga immateriella anlaggningstillgéngar utgérs av
varumarket Vasakronan som forvérvats genom rorelseforvarv och

varderats till verkligt varde pa forvarvsdagen.

Not 19 Foérvaltningsfastigheter

Koncernen
Verkligt varde 2015 2014
Ingdende balans 91 889 87 145
Investeringar 2224 2813
Forvary, kopeskilling 956 4
Forsaljningar, kdpeskilling -1387 -1592
Véardeforandring 10212 3519
Utgaende balans 103 894 91 889
Skattemdssiga varden 47 378 47 679

Not 21 Actier och andelar i dotterbolag

Verkligt varde motsvaras av fastigheternas marknadsvarde. De externa
varderingar som har utférts per 31 december 2015 har omfattat samt-
liga fastigheter. Pa sidan 87 finns en ndrmare beskrivning av varde-
ringsmetodiken och pa sidan 83 finns en beskrivning av varderings-
antaganden.

| koncernen finns kontrakterade dtaganden éver 75 mkr som annu
inte redovisats i balansrakningen. Dessa dtaganden avser dels inves-
teringar i storre fastighetsprojekt for att uppfora nya byggnader eller
genomgripande ombyggnad av befintliga, dels avtalade forvarv av
fastigheter.

. Koncernen
Ataganden 2015 2014
Investeringar forvaltningsfastigheter 1047 1539
Forvérv forvaltningsfastigheter - 860
Not 20 Inventarier
Koncernen Moderbolaget

2015 2014 2015 2014
Anskaffningsvérde
Ingdende anskaffningsvarde 102 95 62 55
Forvarv 24 15 18 13
Forsaljningar och utrangeringar -10 -8 -10 -6
Utgaende balans 116 102 70 62
Avskrivningar
Ingdende avskrivningar -51 -45 -35 -30
Arets avskrivningar -15 -12 =11 -10
Forsaljningar och utrangeringar 8 6 8 5
Utgaende balans -58 -51 -38 -35
Utgaende balans inventarier 58 51 32 27

Inventarier utgors framst av bilar och kontorsinventarier.

Moderbolaget

2015 2014

Ingédende balans 30742 30595
Forvarv 0 -3
Aktiedgartillskott 0 38
Reglering av resultatandelar 31 67
Forsaljning 0 0
Nedskrivning 21 -6
Aterforda nedskrivningar 6 51
Utgaende balans 30758 30742
Varav tillgang 30761 30745
Varav skuld -3 -3
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FINANSIELLA RAPPORTER NOT 21

Kapital- Aktier/  Redovisat virde

Bolag som ingar i Vasakronan AB-koncernen Org.nr Sate andel, %" andelar? i moderbolaget
Civitas Holding AB 556459-9164 Stockholm 100 2750000 24 685
Vasakronan Fastigheter AB 556474-0123 Stockholm 100 4000000 -
Vasakronan Holdingfastigheter AB 556611-6850 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Inom Vallgraven 22:3 AB 556879-7012 Goteborg 100 500 -
Vasakronan Malmoéfastigheter AB 556376-7267 Stockholm 100 3601 125 -
Handelsbolaget Gotic 969622-2844 Trelleborg 100 100 -
Fastighets AB Luxor 556059-7139 Stockholm 100 2000 -
Vasakronan IC AB 556497-7279 Stockholm 100 100050 -
Vasakronan Vattenled AB 556577-9088 Malmo 100 1000 -
Vasakronan Lundafastigheter AB 556137-8562 Stockholm 100 1000 -
Mabrabo AB 556339-0227 Stockholm 100 10000 -
Vasakronan Kista Science Tower AB 556649-8043 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Kista Science Tower Komplementéar AB556647-7583 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 -
Frésunda Hus | AB 556704-9183 Stockholm 100 1000 -
Frosunda Hus Il AB 556704-9175 Stockholm 100 1000 -
Frésunda Hus Il AB 556704-6213 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Priorinnan AB 556675-2423 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Angen AB 556637-3550 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Hakberget AB 556745-5695 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Trahus AB 556715-4850 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Ankarspik 56 AB 556646-1223 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Ankarspik 57 AB 556646-1215 Stockholm 100 1000 -
Ankarspik 92 AB 559010-6000 Stockholm 100 500 -
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 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Ullevifastigheter AB 556718-6704 Stockholm 100 1000 -

Ullevi Park Holding 1 i Géteborg AB 556718-6688 Stockholm 100 1000 -

Ullevi Park 1 i Géteborg AB 556718-6621 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Skanegatan AB 556870-5791 Stockholm 100 500 -
Vasakronan Markholding AB 556675-1771 Stockholm 100 1000 -
Ankarspik 79 AB 556943-7584 Stockholm 100 500 -
Ankarspik 91 AB 556991-2420 Stockholm 100 500 -
Ankarspik 106 AB 559034-8651 Stockholm 100 500 -
Fastighets AB Gesimsen Gron 556011-7698 Stockholm 100 23526 807 1778
Fastighets AB Svava 556268-6658 Uppsala 100 500000 -
Vasakronan Uppsala City AB 556057-0896 Uppsala 100 75000 -
Aktiebolaget Nepos 556238-9105 Uppsala 100 10000 -
Uppsala Science City AB 556250-5346 Uppsala 100 300000 -
Uppsala Science Park KB 916512-8126 Uppsala 100 200 -
AP Fastigheter AB 556417-5858 Stockholm 100 100000 593
Vasakronan Ankarspik 47 AB 556772-0676 Stockholm 100 1000 -
Ankarspik 94 AB 559016-1245 Stockholm 100 500 -
Ankarspik 95 AB 559016-1120 Stockholm 100 500 -
Ankarspik 96 AB 559016-1476 Stockholm 100 500 -
Ankarspik 97 AB 559016-1351 Stockholm 100 500 -
Ankarspik 98 AB 559016-1559 Stockholm 100 500 -
Ankarspik 99 AB 559016-1450 Stockholm 100 500 -
Ankarspik 100 AB 559016-1427 Stockholm 100 500 -
Fastighets AB Skjutsgossen nr 8 & Co KB 916502-7971 Stockholm 100 105 404
Nisseshus Nr 1 HB 916587-3424 Stockholm 100 - 369

1) Avser koncernens samlade kapitalandel.
2) Avser koncernens samlade antal aktier och andelar.
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NOT 21 FINANSIELLA RAPPORTER

Kapital- Aktier/ Redovisat virde

Bolag som ingar i Vasakronan AB-koncernen Org.nr Sate andel, %" andelar? i moderbolaget
Fastighets Aktiebolaget Telefonfabriken 556577-4535 Stockholm 100 1000 322
Ankarspik 102 AB 559029-8989 Stockholm 100 500 -
Ankarspik 103 AB 559029-8997 Stockholm 100 500 -
Ankarspik 104 AB 559029-8963 Stockholm 100 500 -
KB Positionen 2 969666-7485 Stockholm 100 1000 278
Positionen Parkering KB 969695-4115 Stockholm 100 200 -
RTB Reval KB 969635-4886 Stockholm 100 200 -
KB Positionen 969656-0177 Stockholm 100 200 250
Ankarspik 101 AB 559029-9045 Stockholm 100 500 -
Vasakronan Bassangkajen AB 556696-1362 Stockholm 100 1000 214
Fastighets Aktiebolaget Bodega 556031-4246 Stockholm 100 3000 213
Fastighets AB Gesimsen 556482-7318 Stockholm 100 1000 -
KB Radio Ostra 916625-7007 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Inom Vallgraven 22:16 AB 556865-4163 Stockholm 100 500 180
Allmanna Pensionsfondens Fastighets nr 63 KB 969646-7522 Stockholm 100 200 161
Forvaltningsbolaget Alvikshus HB 916501-8004 Stockholm 100 - 159
Vasakronan Magasinet 1 AB 556692-9146 Stockholm 100 1000 151
Vasakronan Heden 22:19 AB 556859-5291 Stockholm 100 500 113
Vasakronan Nordstaden 10:20 AB 556865-4205 Stockholm 100 500 99
Ankarskruv 1 AB 556339-0839 Stockholm 100 1000 98
KB Inom Vallgraven 22:15 Géteborg 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 -
Vasakronan Kaninen 32 AB 556740-3612 Stockholm 100 1000 97
AB Studentskrapan 556611-6868 Stockholm 100 1000 95
Vasakronan Stapelbadden 3 AB 556740-2614 Stockholm 100 1000 75
Position Stockholm AB 556577-3818 Stockholm 100 1000 65
Vasakronan Vértan Exploatering AB 556984-3963 Stockholm 100 500 -
Ankarspik 81 AB 556967-6108 Stockholm 100 500 -
Allmanna Pensionsfondens Fastighets AB 556355-6835 Stockholm 100 501 000 60
Vasakronan Inom Vallgraven 20:14 AB 556865-4361 Stockholm 100 500 59
Vasakronan Nordstaden 21:1 AB 556875-2918 Stockholm 100 500 52
Allmanna Pensionsfondens Fastighets nr 12 KB 969646-4016 Stockholm 100 200 51
Vasakronan Jungmannen 1 AB 556646-7089 Stockholm 100 1000 50
Fastighetsbolaget Brodtorget & Co KB 989200-4418 Stockholm 100 100 49
Vasakronan Kaninen 30 AB 556740-3604 Stockholm 100 1000 15
Gotic AB 556708-2101 Stockholm 100 100 000 13
Vasakronan Nedo AB 556772-2805 Stockholm 100 1000 7
Vasakronan Bldmannen AB 556825-9302 Stockholm 100 500 3
Nacka Strand Forvaltnings Aktiebolag 556034-9150 Stockholm 100 20000 2
Vasakronan Starkstrémmarna AB 556771-7920 Stockholm 100 1000 1
Allmanna Pensionsfondens Fastighets nr 59 KB 969646-4032 Stockholm 100 200 -
Vasakronan Algen AB 556772-0031 Stockholm 100 1000 0
Ankarspik 17 AB 556761-8961 Stockholm 100 1000 0
FSG Nitsew 3 AB 556744-8815 Stockholm 100 100000 0
Ankarspik 41 AB 556761-8763 Stockholm 100 1000 0
Fastighets AB Ponnyn 2 556870-5783 Stockholm 100 500 0
Vasakronan Stockholmsstuten AB 556820-7798 Stockholm 100 500 0
Ankarspik 77 AB 556856-8165 Stockholm 100 500 0
Vasakronan Garda 18:23 Kommanditbolag 916635-8946 Stockholm 100 1000 -3
Summa 30758

1) Avser koncernens samlade kapitalandel.
2) Avser koncernens samlade antal aktier och andelar.
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Not 22 Aaktier och andelar i joint ventures

Koncernen Moderbolaget

2015 2014 2015 2014
Ingdende balans 382 353 0 0
Resultatandel -1 -1 0 0
Kapitaltillskott - 30 - -
Utgaende balans 381 382 0 0
Joint ventures Org.nr Sate Kapitalandel, % Aktier/andelar Redovisat varde
Jérvastaden AB 556611-6884 Solna 50 500 290
Ursvik Exploaterings AB 556611-6892 Stockholm 50 5000 90
Stora Ursvik KB 969679-3182 Stockholm 50 50 0
Vértan Fastigheter AB 556678-0267 Stockholm 50 1000 0
Vértan Fastigheter KB 969601-0793 Stockholm 50 1 1
MVBW i Lund AB 559033-2598 Lund 25 125 0
Summa 381

Jarvastaden AB &r ett samégt bolag med Skanska och Ursvik Exploaterings AB/Stora Ursvik KB &r samégda med NCC. Dessa bolag bedriver 1ang-
siktig utveckling av byggratter pa Jarvafaltet. Véartan Fastigheter AB/Vartan Fastigheter KB ar joint ventures for fastighetsutveckling i Vartahamnen
tillsammans med Fabege. MVBW i Lund AB &r ett samégt bolag med Fastighets AB Briggen, Medicon Village AB och Wihlborgs Fastigheter AB for
marknadsforing och samverkan mellan parterna avseende forskningsbyn Ideon i Lund.

Not 26 Ovriga kortfristiga fordringar, forutbetalda
kostnader och upplupna intakter

Not 23 Fordringar hos joint ventures

Koncernen Moderbolaget
2015 2014 2015 2014 Koncernen Moderbolaget
Lan Jarvastaden AB - 95 - 95 2015 2014 2015 2014
Summa _ 95 _ 95 Upplupna intéktsrantor 68 66 68 66
A . o . ) o Periodiserade hyresrabatter 99 104 - -
Fordran avser lan som Iamnﬂatsutlll Jarvas.taden AB for ({elfmar}smrmg Depositionskonton 147 107 147 107
av verksamheten. Fordran férvéntas realiseras inom 1 ar varfér den &r . - —
omférd till kortfristiga fordringar. Forutbetalda finansierings-
kostnader 92 106 - -
Jamkningsmoms 33 40 - -
Not 24 Langfristiga fordringar Forutbetalda driftkostnader 28 31 0 0
Ovriga poster 166 140 29 23
Koncernen Moderbolaget Summa 633 594 244 196
2015 2014 2015 2014
Deposition CSA-avtal 110 _ 110 _ Bokfort varde 6verensstammer med verkligt varde da betalning ligger
Ovriga langfristiga fordringar 59 52 54 48 ndratiden.
Summa 169 52 164 48

Koncernen har, for att hantera exponeringar fér motpartsrisker i deri-
vatkontrakt, ingétt tilldggsavtal (Credit Support Annex) till ISDA-avtal.
Dessa avtal ar msesidiga och innebér att parterna émsesidigt forbin-
der sig att stélla sakerheter i form av likvida medel for undervarden i
utestdende derivatkontrakt. Koncernen har per 31 december [dmnat
110 (=) Mkr i sddan deposition.

Not 25 Kundfordringar

Koncernen Moderbolaget
2015 2014 2015 2014
Fordringar pé hyresgaster 90 99 0 0
Avséttning for osakra
fordringar -52 -36 0 0
Summa 38 63 0 0

Bokfort varde pa kundfordringar 6verensstammer med verkligt varde.
Dé inbetalning av kundfordringar ligger néra i tiden ar det verkliga
vardet samma som det upplupna anskaffningsvardet.

Koncernen har redovisat forluster pa 26 mkr (13) for nedskrivning
av fordringar pa hyresgaster.
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Not 27 Likvida medel

Likvida medel uppgick till 2 301 mkr (1 757) och utgors av banktillgodo-

havanden utan bindningstid. Placering av likvida medel har gjorts hos

motparter som beddms ha hog kreditvardighet och darmed Iag risk.
Likvida medel i moderbolaget uppgick till 2 300 mkr (1 755).



NOT 28

Not 28 Rintebirande skulder

Mal for finansverksamheten

Att aga och utveckla fastigheter ar en kapitalintensiv verksamhet. Vasa-
kronans kapital tillgodoses genom en balanserad mix av [&n och eget
kapital, med en beldningsgrad pa 47 procent per arsskiftet och en soli-
ditet p& 38 procent. Rantekostnader ar ocksa foretagets storsta kost-
nadspost och det &r av strategisk betydelse for Vasakronan att oavsett
marknadsforutsattningar alltid ha tillgang till kostnadseffektiv finansie-
ring. Mélet for finansverksamheten &r att sékerstélla finansierings-
behovet till lagsta mojliga kostnad inom de ramar och restriktioner

som anges i finanspolicyn.

Finanspolicy

Vasakronans finanspolicy anger mél, styrprinciper och ansvarsfordel-
ning inom finansverksamheten. | finanspolicyn regleras riskmandat
samt principer for berakning, rapportering, uppféljning och kontroll
av finansiella risker. Finanspolicyn utvéarderas lépande och faststélls
arligen av styrelsen.

For att sékerstélla en effektiv hantering och kontroll av féretagets
finansiella risker samt for att kunna utnyttja stordriftsfordelar, bedrivs
all finansverksamhet i en central finansfunktion. Policyn for befogen-
heter innebar att genomférande och registrering av en affar inte far
utféras av samma person som kontrollerar och likvidmassigt hanterar
affaren. Befogenheter att gora afférsavslut regleras genom fullmakt
mot respektive motpart.

Finansiella risker och rapportering

| finansverksamheten ar foretaget exponerade mot finansieringsrisk,
ranterisk, kreditrisk och valutarisk. Dessa risker definieras i finanspoli-
cyn och effekterna begransas genom uppstallda restriktioner for res-
pektive riskexponering. Efterlevnaden sakerstalls genom krav pa kvar-
talsvis rapportering till styrelsen.

Finansieringsrisk

Risken for att kostnaden for refinansiering och nyupplaning ska 6ka
vasentligt begransas genom tillgéng till flera finansieringskallor, vars
specifika forutsattningar kan utnyttjas i olika marknadslagen. Finansie-
ringsrisken begransas ocksa genom att den genomsnittliga aterstaende

|6ptiden pa réantebdrande skulder inte far understiga 2 ar. Vasakronan
har alltid haft god tillgang till bade kapitalmarknad och bankmarknad
oavsett marknadslage.

Rénterisk

Foréandringar i marknadsrantor och kreditmarginaler kan paverka upp-
l&ningskostnaden. Rantebindningsstrukturen ska véljas for att be-
gransa effekterna av andrade marknadsforutsattningar och genom-
snittlig rantebindning far inte understiga 1 ar eller dverstiga 6 ar. Ett
satt att mata ranterisken &r genom rantetédckningsgraden, som enligt
finanspolicyn alltid ska Gverstiga 1,9 génger.

Kreditrisk

| likviditetsforvaltning och vid anvéndning av finansiella derivat finns en
risk att motparten inte kan uppfylla sina dtaganden. Ett s&tt att begrénsa
kreditrisken ar spridning pa flera olika motparter. For att ytterligare
minska risken anger finanspolicyn att placering av likvida medel och
ingdende av derivatavtal endast far ske med motparter som har lagst
kreditrating A—pa Standard & Poor’s ratingskala. Loptiden for place-
ringar av likvida medel fér inte heller éverstiga 6 méanader. For derivat-
affarer kravs sa kallade ISDA-avtal som ger ratt att kvitta fordran mot
skuld till samma motpart, och darigenom minskas risken ytterligare.

Valutarisk
Vid upplaning i utldndsk valuta ska all valutarisk elimineras.

Lanevillkor

Vasakronans avtal for obligations- och bankupplaning innehéller en
Change of Control-klausul som ger langivaren majlighet att sdga upp
l&net till aterbetalning 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 emittera ytterligare
certifikat vid agarforandring. | banklaneavtalen finns dessutom villkor
att rantetdckningsgraden inte far understiga 1,5 ganger.

Se aven avsnittet om finansiering pa sidan 28.

FORFALLOSTRUKTUR
Koncernen Moderbolaget
Forfallostruktur Forfallostruktur Forfallostruktur Forfallostruktur
- kapitalbindning - rantebindning - kapitalbindning - rantebindning
Forfalloar 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
1 15766 12199 20908 15898 15766 12199 20908 15898
2 10446 9295 1925 -334 10446 9295 1925 -334
3 9585 8255 4 2173 9585 8255 4 2173
4 6202 5712 805 1494 6202 5712 805 1494
5 3350 5520 2009 1300 3350 5520 2009 1300
6 200 1058 4200 2908 200 1058 4200 2908
7 100 200 3300 4900 100 200 3300 4900
8 - - 7000 3300 - - 7000 3300
9 - - 3800 7 000 - - 3800 7000
Senare an 10 ar 5101 4600 6799 8200 5101 4600 6799 8200
Summa 50 750 46 839 50 750 46 839 50 750 46 839 50 750 46 839
2015 2014 2015 2014
Rantebadrande skulder med rorlig ranta? 18402 18332 18402 18332
Réntebarande skulder med fast ranta? 32348 28 507 32348 28507
Totalt 50 750 46 839 50 750 46 839

1) Inklusive derivat.

Med rorlig ranta avses réantebindningstid om hogst 3 manader.

For information om utnyttjad l&neram, rantebindning och kreditléften se kommentarer till balansrakningen, sidan 74.
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FINANSIELLA RISKER

Finansieringsrisk Policy Utfall 2015-12-31
Kapitalbindning min 2 &r 3,3ar
Laneforfall 12 manader max 40 % 31%
Kreditloften och likvida medel / laneforfall 12 manader minst 100 % 129%
Raénterisk

Rantetackningsgrad minst 1,9 ggr 3,7 ggr
Réntebindning 1-6ar 4.3ar
Réntebindningsforfall 12 ménader max 70 % 41%
Kreditrisk

Motpartsrating lagst A- uppfylit
Valutarisk

Valutaexponering ej tillatet uppfyllit

Utfallet per 31 december 2015 och 2014 var inom de restriktioner som uppstélls i finanspolicyn.

Not 29 avsatt till pensioner

Pensionslésningar innehas i avgiftsbestdmda och formansbestamda pensionsplaner. De avgiftsbestdmda planerna utgors av BTPK och ITPK och
avser huvudsakligen alderspension, sjukpension och familjepension.

De formansbestamda pensionsplanerna utgors av BTP, vilken &r tryggad genom forsakring i SPP, samt ett fatal &lders- och efterlevandeloften
tryggade i Skandia. Aven de formansbestdmda pensionsplanerna omfattar i huvudsak alderspension, sjukpension och familjepension. Utéver dessa
formansbestdmda pensionsplaner innehas dven formansbestdmda pensionsataganden som Vasakronan évertog fran Byggnadsstyrelsen vid bolagise-
ringen 1993. Dessa dtaganden administreras av Statens tjanstepensionsverk och har till stérsta delen tryggats hos KPA. Vasakronan har &ven en for-
mansbestamd ITP som &r tryggad genom forsakring i Alecta. Denna redovisas dock, i enlighet med Radet for finansiell rapporterings uttalande UFR10,
som en avgiftsbestdmd pension. Alecta hade vid utgdngen av rakenskapsaret en konsolideringsgrad om 153 (143).

Enligt IAS 19 ska all forménsbestamd pensionsratt anses tjdnas in linjart dver anstéliningstiden. Det innebdr att vardet pa pensionskostnaderna i
koncernens resultatrakning utgors av ett beraknat varde som kan avvika fran de faktiskt inbetalda pensionspremierna som redovisas i moderbolaget.
| koncernens balansrakning redovisas nettot av pensionsforpliktelsernas nuvéarde och det verkliga vérdet pa forvaltningstillgdngarna.

Koncernen Moderbolaget

Pensionskostnader i resultatrakningen 2015 2014 2015 2014
Pensionskostnader, avgiftsbestémda 49 47 29 31
Pensionskostnader, férmansbestdamda 8 5 35 31
Sarskild I6neskatt pa pensionskostnader 14 12 15 14
Summa pensionskostnader i resultatrakningen 71 64 79 76

Varav redovisat som fastighetsadministration 57 51

Varav redovisat som central administration 14 13
Pensionskostnader i dvrigt totalresultat, exklusive skatt
Aktuariella vinster(-)/férluster(+), inklusive l6neskatt -61 61
Restriktion for dverskott i pensionsplan med tillgangstak, inklusive léneskatt 26 -9
Summa pensionskostnader i 6vrigt totalresultat, exklusive skatt -35 52
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Koncernen
Nettoskuld formansbestamda pensioner, koncern 2015 2014
Forandring i pensionsforpliktelse
Pensionsforpliktelse nuvarde, ingdende balans 393 315
Intjanad pension genom tjanstgoring® 8 5
Rénta pa pensionsforpliktelsen? 10 12
Pensionsutbetalningar -22 -20
Aktuariella vinster(-)/forluster(+) pa pensionsforpliktelser? -56 81
Pensionsforpliktelse nuvérde, utgdende balans® 333 333 393 393
Férandring i férvaltningstillgangar
Verkligt varde forvaltningstillgangar, ingdende balans -356 -317
Rénteintakt! -10 -13
Premieinbetalningar -15 -15
Pensionsutbetalningar 21 20
Avkastning pa forvaltningstillgdngar exklusive rénteintakt? 7 =31
Verkligt vérde forvaltningstillgangar, utgaende balans -353 -353 -356 -356
Restriktion for dverskott i pensionsplan med tillgdngstak 31 9
Ovriga pensionsataganden 3 3
Sérskild loneskatt pa nettoskuld pensioner 3 11
Nettoskuld fémansbestimda pensioner 17 60

1) Redovisade i resultatrakningen.
2) Redovisade i dvrigt totalresultat.

3) Forvéantad vagd genomsnittlig duration for forpliktelsens nuvérde per 2015-12-31 &r 10,57 ar (12,09).

Forvaltningstillgangarna bestar huvudsakligen av aktier, rantebarande
vardepapper och andelar i fonder.

Skillnaden mellan den faktiska avkastningen och den férvantade
uppgick till 7 mkr (-31) och redovisas som avkastning pa forvaltnings-
tillgdngar exklusive ranteintakt.

Aktuariella och finansiella antagandena (%):

Aktuariella vinster och forluster uppgar netto efter skatt till =27 mkr
(41) och redovisas i dvrigt totalresultat enligt alternativregeln i IAS 19.
Koncernens inbetalningar till formansbestdmda planer berdknas

uppga till 16 mkr under 2016.

Koncernen
2015 2014
Diskonteringsréanta 3,5 2,8
Inflation 2,0 2,0
Forvéantad 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 pen-
sionsforpliktelsens storlek. En forandring av diskonteringsrantan med

Not 30 Ovriga kortfristiga skulder, upplupna
kostnader och forutbetalda intakter

1 procentenhet skulle till exempel fordndra nuvardet av pensions-
forpliktelsen med 44 mkr.

Not 31 stillda sakerheter och
eventualférpliktelser

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget

2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Forutbetalda hyresintakter 1101 864 - - Aktiepant Inga 1000 Inga Inga
Upplupna rantekostnader 311 327 311 327 Fastighetsinteckningar 15038 15073 Inga Inga
Upplupna kostnader Summa 15038 16073 Inga Inga
avseende pagéende projekt 185 289 - - Eventualforpliktelser 4 14 504 466
Moms 195 161 9 9 ] ] ] } o . i
Depositioner 152 121 ~ -~ Fastlghetsmteﬂckmljlgar och aktiepanter ar stallda som sékerhet for

- koncernens rantebarande skulder.

Upplupna driftkostnader 45 44 - - Vasakronan ansvarar solidariskt for skulderna i Stora Ursvik KB vilket
Fastighetsskatt 54 35 - —  vid utgangen av aret innebar en eventualforpliktelse pa 4 mkr (14).
Semesterléner, sociala Med moderbolagets eventualforpliktelser pa 504 mkr (466) avses
avgifter samt personalens ansvar for skulder i koncernens handels- och kommanditbolag dar
kallskatt 43 42 43 42  moderbolaget ar bolagsman.
— Vasakronan har for joint ventures Jarvastaden AB respektive Stora
Ovriga poster 236 156 94 49 Ursvik KB stallt garanti for fullgdrande av exploateringsavtal gentemot
Summa 2322 2039 457 427  ,ktuella kommuner.
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Not 32 Kompletterande upplysningar finansiella tillgangar och skulder

Derivatinstrument

Derivatinstrument anvands i huvudsak for att uppna énskad rantebind-
ning i laneportfolien. Darutéver anvands valutaderivat for att eliminera
all valutaexponering péa lan i utlandsk valuta, men ocksa for att elimi-
nera all inflationsrisk vid upplaning genom realranteobligationer. Deri-
vatinstrument anvands aven for att sakra priserna for en del av den
framtida elférbrukningen.

Samtliga derivat redovisas till verkligt vérde i balansrakningen. Da
vérdet pa derivaten gar att harleda fran prisnotering fran motpart tillhor
de niva 2 i verkligt varde hierarkin enligt IFRS 13. Verkligt vérde base-
ras pa diskontering till marknadsranta av framtida kassafloden for
respektive 6ptid.

Klassificering av finansiella instrument koncernen

Derivatinstrument i koncernens och moderbolagets balansrakning

Redovisade som finansiella tillgangar 2015 2014
Réanteswappar 15 30
Summa 15 30
Redovisade som finansiella skulder 2015 2014
Réanteswappar -2817 -3055
Forlangningsbara ranteswappar =77 -346
Elderivat -24 -14
Summa -2918 -3415
Netto derivatinstrument -2903 -3385

Poster som ar

Derivatej  foremal for verkligt Lane- och kund- Summa
sakringsredovisning vardesakring fordringar redovisat varde Verkligt virde
Finansiella tillgangar 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Likvida medel - - - - 2301 1757 2301 1757 2301 1757
Lan sakrade till verkligt varde - - 0 - - - 0 - 0 -
Derivatinstrument 15 30 - - - - 15 30 15 30
Deposition CSA-avtal - - - - 110 - 110 - 110 -
Kundfordringar - - - - 38 63 38 63 38 63
Summa 15 30 0 - 2449 1820 2464 1850 2464 1850

Poster som ar

Derivatej  foremal for verkligt Summa
sakringsredovisning vardesakring  Finansiella skulder redovisat varde Verkligt varde
Finansiella skulder 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Obligationslan - - - - 25408 23893 25408 23893 25451 24476
Banklan - - - - 14478 15615 14478 15615 14503 15759
Certifikatslan - - - - 10864 7331 10864 7331 10864 7334
Derivatinstrument 2918 3414 - 1 - - 2918 3415 2918 3415
Leverantérsskulder - - - - 177 131 177 131 177 131
Summa 2918 3414 - 1 50927 46970 53845 50385 53913 51115

Derivat varderas till verkligt varde i balansréakningen och 6vriga finan-
siella instrument till upplupet anskaffningsvarde. Nettoredovisning av
derivatinstrument har skett. For ranteb&rande skulder, som utgérs av
obligations-, bank- och certifikatslan, avviker verkligt varde fran det
redovisade upplupna anskaffningsvardet. Verkligt varde faststalls uti-
fran aktuell rantekurva med tillagg for upplaningsmarginal, vilket ger en

Likviditetsrisk —l6ptidsanalys

lagre ranta an den avtalade rantan pa lanen. En redovisning till verkligt
varde skulle darfor 6ka koncernens réntebarande skulder med 68 mkr
och minska det egna kapitalet med 53 mkr. Lan som tidigare varit fore-
mal for sakringsredovisning periodiseras under kvarvarande l6ptid och
upptas till 0 mkr (1). Over-/undervérden for I&n i utlandsk valuta redovi-
sas mot under-/6vervarden for tillhérande valutaderivat.

Koncernen 2015 2014

0-1ar 1-2 ar 2-5ar Merén5ar 0-1ar 1-2 ar 2-5ar Meréan5 ar
Obligationslan -5196 -8505 -12204 -325 -5173 -7610 -11435 -811
Banklan -143 -2420 -7 339 -5769 -382 -1227 -8861 -5478
Certifikatslan -10865 - - - 7340 - - -
Réntederivat -754 -751 -2344 -2139 -572 -583 -1730 -1790
Valutaderivat — inflode 18 18 42 - - - - -
Valutaderivat — utflode -2 -2 -5 - - - - -
Elderivat -24 - - - -14 - - -
Leverantorsskulder =177 - - - -131 - - -
Summa -17 143 -11 660 -21 850 -8233 -13612 -9420 -22026 -8 079

Beloppen avser framtida ej diskonterade kassafléden for finansiella
skulder inklusive ranta, uppdelat efter den tid som aterstar fram till av-
talsenlig forfallotidpunkt. Balansdagens rénta, for respektive 1an och
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derivat har anvants for att berakna framtida kassafléden for samtliga
skulder. Balansdagens véxelkurs har anvants for valutaderivat.

NOT 32



NOT 33-36

Not 33 Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet

Koncernen Moderbolaget

2015 2014 2015 2014
Av-/nedskrivningar 15 13 26 -36
Beraknade formansbestdmda pensionskostnader -8 -12 -1 0
Forsaljning/avveckling av koncernbolag - - - -248
Forsaljning av inventarier 0 - 0 -1
Resultatandel i joint ventures 1 -1 0 0
Summa 8 0 25 -285
Not 34 Narstaende
Nérstaende Transaktioner
Moderbolag Utdelning genom reglering av redovisat koncernbidrag och ordinarie utdelning till moderbolaget har skett med totalt

4924 mkr.

Moderbolagets dgare Forsta, Tredje och Fjarde AP-fonden forhyr kommersiella lokaler till marknadsmassiga villkor. Under fjarde kvartalet
har avtal ingatts om teckningsdtagande med Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden géllande foretagscertifikat.

Styrelse For uppgift om ersattningar se not 9. Ingen styrelseledamot har direkt eller indirekt varit delaktig i nagon affarstrans-
aktion med Vasakronan. Presentation av styrelsen finns pa sid 64.

Ledningsgrupp For uppgift om ersattningar, se not 9. Ingen ledande befattningshavare har direkt eller indirekt varit delaktig i ndgon
affarstransaktion med Vasakronan. Presentation finns pa sid 65.

Dotterbolag Framgér av not 21.

Koncernbolag Framgér av not 10 och 21.

Joint ventures Framgér av not 22.

Not 35 Utdelning per aktie Not 306 Hindelser efter balansdagen

Utdelning som betalades ut under 2015 avseende féregéende ar ut- Utdver den foreslagna utdelningen enligt not 35 kommer Vasakronan

gjordes av det redovisade koncernbidraget pad 924 mkr (23,10 kronor AB (publ) ldna ut 1 500 mkr till Vasakronan Holding AB infor arsstam-
per aktie) och ordinarie utdelning p& 4 000 mkr (100 kronor per aktie). man 2016. Lanet kommer att regleras under 2016.

Pa arsstamman den 28 april 2016 kommer styrelsen att foresla en ut- | dvrigt har inga vasentliga hédndelser intraffat efter balansdagen som
delning pa 5 324 mkr (4 924), motsvarande 133,10 kronor per aktie paverkar bedomningen av Vasakronans finansiella stallning.

(123,10) i form av redovisat koncernbidrag pa 824 mkr och ordinarie

utdelning p& 4 500 mkr.
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Forslag till vinstdisposition

Koncernens resultat- och balansrakning samt moderbolagets resultat- och balansrakning blir foremal for faststallelse pa arsstiamman
den 28 april 2016.

Till arsstimmans forfogande star féljande vinstmedel: Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att:

Balanserade vinstmedel 3840769825kr  Till aktiedgaren utdelas 4500 000 000 kr
Arets resultat 755360258 kr | ny rakning dverfors 96 130 083 kr
Summa 4596 130083 kr  Summa 4596 130 083 kr

Till stamman foreslas en utdelning om 4 500 000 000 kr. Utdver ovan foreslagen utdelning har koncernbidrag ldmnats om

824 428 542 kr. Styrelsen finner att féreslagen utdelning ar férsvarlig med hansyn till de bedémningskriterier som angesi 17 kap 3 §
andra och tredje styckena i aktiebolagslagen avseende bolagets verksamhet, omfattning och risker samt konsolideringsbehov, likviditet
och stallning i vrigt.

Styrelsen och verkstéllande direktéren forsékrar att koncernredovisningen har upprattats i enlighet med internationella redovisnings-
standarder IFRS sddana de antagits av EU och ger en réttvisande bild av koncernens stallning och resultat. Arsredovisningen har upp-
rattats i enlighet med god redovisningssed och ger en réttvisande bild av moderbolagets stéllning och resultat. Foérvaltningsberéttelsen
for koncernen och moderbolaget ger en rattvisande 6versikt éver utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksamhet, stallning
och resultat samt beskriver vasentliga risker och osédkerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingér i koncernens star infor.

Stockholm den 22 mars 2016

Mats Wappling Jan-Olof Backman Magnus Eriksson
Styrelsens ordférande Ledamot Ledamot
Eva Halvarsson Kerstin Hessius Christel Kinning
Ledamot Ledamot Ledamot
Rolf Lydahl Johan Magnusson Per Uhlén
Ledamot Ledamot Ledamot

Fredrik Wirdenius
Verkstéllande direktor

Var revisionsberéattelse har avgivits den 31 mars 2016

Ernst & Young AB
Magnus Fredmer Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsherattelse

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN
Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for
Vasakronan AB (publ) for rakenskapsaret 2015 med undantag for bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 58-65. Bolagets arsredovisning och koncern-
redovisning ingar i den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna
56-99.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar for

arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for att upp-
ratta en arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt arsredovisnings-
lagen och koncernredovisning som ger en réattvisande bild enligt International
Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av EU, och &rsredovis-
ningslagen, och fér den interna kontroll som styrelsen och verkstéllande
direktoren bedomer ar nodvandig for att uppréatta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och koncernredovisningen
pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt International Stan-
dards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréver
att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppna
rimlig sakerhet att rsredovisningen och koncernredovisningen inte inne-
haller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta revisionsbevis om
belopp och annan information i arsredovisningen och koncernredovisningen.
Revisorn véljer vilka atgarder som ska utforas, bland annat genom att
bedoma riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen och koncern-
redovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna
riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som ar
relevanta for hur bolaget uppréttar arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for att ge en réttvisande bild i syfte att utforma granskningsatgarder
som &r andamalsenliga med hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte
att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision
innefattar ocksa en utvardering av andamalsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvants och av rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktoérens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvardering av den
overgripande presentationen i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och dandamals-
enliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden
Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réattvisande bild av
moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2015 och av dess
finansiella resultat och kassafloden for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vasentliga avseenden réattvisande bild av koncernens finan-
siella stallning per den 31 december 2015 och av dess finansiella resultat
och kassafloden for aret enligt International Financial Reporting Standards,
sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar
inte bolagsstyrningsrapporten péa sidorna 58-65. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstamman faststaller resultatrakningen och balans-
rakningen for moderbolaget och koncernen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR

OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
aven utfort en revision av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust samt styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning for
Vasakronan AB (publ) for 2015. Vi har dven utfort en lagstadgad genomgéng
av bolagsstyrningsrapporten.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréaffande
bolagets vinst eller forlust, och det &r styrelsen och verkstéllande direktéren
som har ansvaret for forvaltningen enligt aktiebolagslagen samt att bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 58-65 ar upprattad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sékerhet uttala oss om forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust och om férvaltningen pa grundval av
var revision. Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna bedéma om for-
slaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrinet har vi utéver var revision
av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat vasentliga beslut,
atgarder och forhallanden i bolaget for att kunna bedéma om nagon styrelse-
ledamot eller verkstallande direktdren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi
har aven granskat om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktéren
pa annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen
eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamals-
enliga som grund for vara uttalanden.

Darutéver har vi last bolagsstyrningsrapporten och baserat pa denna las-
ning och var kunskap om bolaget och koncernen anser vi att vi har tillracklig
grund for vara uttalanden. Detta innebaér att var lagstadgade genomgang av
bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre
omfattning jamfoért med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.

Uttalanden
Vi tillstyrker att arsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltnings-
berattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande direktéren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats, och dess lagstadgade informa-
tion ar férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens ovriga
delar.

Stockholm den 31 mars 2016
Ernst & Young AB

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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KVARTALSOVERSIKT

Kvartalsoversikt

Belopp i mkr Q4 2015 Q32015 Q2 2015 Q12015
RESULTATRAKNINGAR

Nettoomsattning 1517 1489 1504 1499
Driftkostnader och fastighetsadministration =271 -200 -258 -269
Underhéllskostnader =27 -17 -33 -29
Fastighetsskatt -107 -125 -117 -125
Tomtréattsavgald -39 -41 -40 =37
Driftnetto 1073 1106 1056 1039
Central administration -27 -17 -23 -21
Resultat fran andelar i joint ventures 0 0 -1 0
Réntenetto -271 -269 -280 -301
Resultat fore vardefoérandringar och skatt 775 820 752 717
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 3971 1162 2852 2227
Orealiserad vardeforandring finansiella instrument 473 -520 1146 -501
Avyttrad/nedskriven goodwill -30 -41 - -
Resultat fore skatt 5189 1421 4750 2443
Skatt -1104 -199 -1039 -517
Periodens resultat 4085 1222 3711 1926

BALANSRAKNINGAR

Forvaltningsfastigheter 103894 99115 98048 94 594
Eget kapital 41 245 37958 36734 37022
Réntebarande skulder 50750 52249 54026 49 398
Balansomslutning 109786 106 531 106 551 102 307
NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade uppgifter

Area pé balansdagen, tkvm 2509 2481 2497 2507
Antal fastigheter pa balansdagen 180 185 186 185
Marknadsvéarde fastigheter p& balansdagen, mkr 103894 99115 98048 94 594
Nettoinvesteringar, mkr 768 -95 602 478
Uthyrningsgrad pa balansdagen, ekonomisk, % 92,6 92,4 92,5 92,2
Overskottsgrad, % 71 74 70 69

Finansrelaterade uppgifter

Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 2,1 2,0 2,0 2,2
Aterstaende genomsnittlig rantebindningstid pa balansdagen, ar 4,3 43 4,3 4.8
Rantetackningsgrad for perioden, ggr 3,7 4,0 3,7 34
Soliditet pa balansdagen, % 38 36 34 36
Ovriga uppgifter

Antal anstéllda pa balansdagen 346 345 347 352
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FEMARSOVERSIKT

Femarsoversikt

Belopp i mkr 2015 2014 2013 2012 2011
RESULTATRAKNING

Hyresintakter 6009 5899 6032 5969 6048
Driftkostnader och fastighetsadministration -998 -982 -1017 -980 -1098
Underhéllskostnader -106 -112 -113 -132 -147
Fastighetsskatt —474 -492 -492 -460 -480
Tomtrattsavgald -157 -141 -131 -125 -112
Driftnetto 4274 4172 4279 4272 4211
Central administration -88 -93 -87 -81 -89
Resultat fran andelar i joint ventures -1 -1 0 -1 -3
Ovriga rérelsekostnader - - - 0 -2
Réntenetto -1121 -1256 -1503 -1577 -1649
Resultat fore vardeforandringar och skatt 3064 2822 2689 2613 2468
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 10212 3519 1952 1254 3773
Orealiserad vardeforandring finansiella instrument 598 -2956 1151 -553 -931
Avyttrad/nedskriven goodwill 71 -21 -51 -62 27
Resultat fore skatt 13 803 3364 5741 3252 5283
Skatt -2 859 -642 -923 671 -1345
Arets resultat 10944 2722 4818 3923 3938

BALANSRAKNINGAR

Forvaltningsfastigheter 103894 91889 87 145 84074 82370
Eget kapital 41 245 35094 36357 32660 29716
Réntebarande skulder 50750 46839 45274 44833 46294
Balansomslutning 109786 97 184 93242 89319 88646
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FEMARSOVERSIKT

Femarsoversikt

Belopp i mkr 2015 2014 2013 2012 2011
NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade uppgifter

Area pé balansdagen, tkvm 2509 2509 2562 2601 2762
Antal fastigheter pa balansdagen 180 185 192 193 216
Antal bostadslagenheter pa balansdagen 1164 1163 1168 1285 1501
Marknadsvarde fastigheter p& balansdagen, mkr 103894 91 889 87 145 84074 82370
Marknadsvarde pa balansdagen, kr/kvm 41 409 36624 34014 32324 29823
Nettoinvesteringar, mkr 1753 1243 1119 820 962
Forvarv, mkr 916 4 1690 2970 136
Avyttringar, mkr -1387 -1574 -2988 -4370 -1074
Investeringar i projekt, mkr 2224 2813 2417 2220 1900
Hyresvérde pa balansdagen, mkr 6783 6621 6557 6561 6719
Uthyrningsgrad pé balansdagen, ekonomisk, % 92,6 92,0 93,4 93,0 93,0
Overskottsgrad pa balansdagen, % 71,0 71,0 71,0 72,0 70,0
Miljocertifiering fastigheter, andel av total area, % 71 44 5 3 1
Energiprestanda pé balansdagen, kWh/kvm! 112 124 128 135 144
Direktavkastning totalt bestand, % 4.5 4,7 51 52 54
Vardeférandring totalt bestand, % 11,1 4,2 2,5 16 5,0
Totalavkastning totalt bestand, % 16,0 9,1 7.7 6,9 10,6

Finansrelaterade uppgifter

Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 2,1 3,3 3,0 3,3 3,8
Aterstaende genomsnittlig rantebindningstid

pa balansdagen, ar 4,3 51 4.2 45 3,4
Réntetackningsgrad pa balansdagen, ggr 3,7 3,2 2,8 2,7 2,5
Soliditet pa balansdagen, % 38 36 39 37 34
NAV pa balansdagen, mkr 53416 44 852 42502 38993 36483
NNNAV pa balansdagen, mkr 47927 39225 39640 35145 33628
Skuldséattningsgrad pa balansdagen, ggr 1,2 1,3 1,2 1,4 1,6
Avkastning pa eget kapital, % 28,7 76 14,0 12,6 14,0

Kassaflodesrelaterade uppgifter
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

forandring i rérelsekapitalet, mkr 2 855 2789 2600 2432 2386
Kassaflode fran den lopande verksamheten, mkr 3210 2902 2802 2341 2674
Kassaflode fran investeringsverksamheten, mkr -1775 -1273 -1146 -463 -978
Kassaflode fran finansieringsverksamheten, mkr -891 2442 -702 2742 -1661
Arets kassaflode, mkr 544 -813 954 -864 35
Ovriga uppgifter

Medelantalet anstéllda 348 356 345 332 341
Antal anstéllda pa balansdagen 346 353 353 337 336

1) Utfall &r 2011-2012 &r berdknade utifran nytt uppféljningssystem.
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m OM VASAKRONANS HALLBARHETSREDOVISNING

Om Vasakronans ballbarbetsredovisning

Tilldmpning av GRI

Vasakronans hallbarhetsredovisning foljer riktlinjerna
fran den internationella organisationen Global Reporting
Initiative (GRI) version Gg4. Dessa riktlinjer kan foljas pa
tvé olika nivéer, core eller comprehensive. Vasakronans
redovisning for 201§ har gjorts med ambition att i allt
vasentligt uppfylla kraven pa core-niva.

Vasakronan har som malsittning att driva hela verk-
samheten pd ett hallbart sitt, och beskrivningen av hall-
barhetsarbetet dr darfor integrerad i Vasakronans &rs-
redovisning. Som ett komplement till presentationen
iarsredovisningen finns information pa Vasakronans
webbplats som redovisar hur vi styr, malsitter och foljer
upp véra visentliga hallbarhetsaspekter. | GRI-index
nedan finns hanvisning till var i drsredovisningen infor-
mationen finns, alternativt att hanvisning sker till webb-
platsen.

Redovisning av hdllbarhetsarbetet sker en gang per ar
och 2015 dr det sjunde dret. Jamfort med hallbarhets-
redovisningen for 2014 har inga visentliga forandringar

Global Compact ar ett FN-initiativ for att samordna fore-
tags arbete med hallbarhetsfragor kring manskliga rattig-
heter, arbetsvillkor, miljé och korruption. Global Compact

gjorts vad avser avgransning, omfattning eller matmeto-
der. Det har inte heller skett ndgon foriandring av informa-
tion som limnades i forra drets redovisning, utover vad
som i sa fall anges i GRI-index nedan. Redovisningen
omfattar inte verksamheter som kontrolleras av enskilda
hyresgister eller leverantorer.

Under 2014 genomfordes en sirskild intressentdialog
med fokus pé rapportering av bolagets hallbarhetsfragor.
Utifrdn intressentdialogen identifierades ett antal visentliga
héllbarhetsaspekter, vilka framgédr av GRI-index. Infor
héllbarhetsredovisningen 2015 har en utvardering gjorts
av visentlighetsanalysen och bedémningen ar att den fort-
farande ar aktuell. For vidare information kring den intres-
sentdialog och visentlighetsanalys som genomforts, se
Vasakronans webbplats.

Vasakronan har valt att inte lata hdllbarhetsredo-
visningen bestyrkas externt. Motivet till det ar framst den
revision som dnd3 utfors av miljoarbetet inom ramen for
certifieringen enligt ISO 1400T.

EXTERNA

Lagar, bland annat

INTERNA
Uppforandekod

omfattar 10 principer som i korthet gar ut pa:

1.

Stod och respekt for skydd for manskliga rattigheter
inom den sfér vi kan paverka.

. Forsakran att vi inte &r delaktiga i brott mot mansk-

liga rattigheter.

. Féreningsfrihet, ratt till kollektiva forhandlingar.

. Avskaffande av tvangsarbete.

. Avskaffande av barnarbete.

. Avskaffande av diskriminering.

. Stéd av forsiktighetsprincipen vad géller miljorisker.
. Framjande av st6rre miljémaéssigt ansvarstagande.

. Uppmuntran till utveckling och spridning av milj6-

vanlig teknik.

10. Motverkan av alla former av korruption.

— Miljobalken

— Arbetsmilj6lagen

— Aktiebolagslagen

— Ovriga tillampliga lagar
och regler

Miljocertifieringar
- BREEAM

-1S0 14001

- LEED

— Miljobyggnad

Policyer, bland annat
- Miljo

— Inkdp

— Likabehandling

— Antikorruption
Milj6ledningssystem
Processbeskrivningar

Ramverk for grona obligationer

Ovriga tillampliga instruktioner
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GRI INDEX m

Upplysningar  Beskrivning Lashanvisning Kommentar
Strategi och analys
G4-1 Uttalande fran hogsta beslutsfattare om vikten av hallbar utveckling for Sidan 4-7

organisationen och dess strategi.

Organisationsprofil

G4-3 Organisationens namn. Arsredovisningens framsida

G4-4 De viktigaste varumarkena, produkterna och/eller tjdnsterna. Oversikt

G4-5 Lokalisering av organisationens huvudkontor. Not 1 sidan 80

G4-6 Antal lander som organisationen har verksamhet i. Vasakronan bedriver endast
verksamhet i Sverige.

G4-7 Agarstruktur och foretagsform. Omslagets insida,

not 1 sidan 80

G4-8 Marknader som organisationen &r verksam pa. Omslagets insida

G4-9 Den redovisande organisationens storlek. Sidan 28-29, 35, not 8 sidan 85

G4-10 Total personalstyrka, uppdelad pa anstalliningsform, anstallningsvillkor och kén. Not 8 sidan 85, webb/socialt

G4-11 Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal. Webb/socialt

G4-12 Bolagets leverantorskedja. Webb/GRI

G4-13 Vasentliga férandringar under redovisningsperioden betraffande storlek, struktur, Sidan 22-27

agande eller leverantérskedja.

G4-14 Beskrivning av om och hur organisationen féljer Forsiktighetsprincipen. Webb/miljo Forsiktighetsprincipen ligger till
grund for hur miljoarbetet har
utformats.

G4-15 Externt utvecklade ekonomiska, miljomassiga och sociala deklarationer, principer Webb/vart ansvar

eller andra initiativ som bolaget anslutit sig till eller stodjer.
G4-16 Medlemskap i organisationer och/eller nationella/internationella lobbyorganisationer. ~ Sidan 21

Identifierade vasentliga aspekter och avgransningar

G4-17 Organisationsstruktur, enheter, affarsomréden, dotterbolag och joint ventures Sidan 59, not 20-21
sidan 91-93
G4-18 Process for vasentlighetsanalys. Webb/GRI
G4-19 Identifierade véasentliga aspekter. Webb/GRI
G4-20 Avgransning pa aspektniva inom organisationen. Sidan 106
G4-21 Avgransning pé aspektniva utom organisationen. Sidan 106
G4-22 Effekten av korrigeringar av information som lamnats i tidigare redovisningar, EN20 redovisas inte fran och

och skalen for sddana forandringar.

med &r 2015 da den anses om-
fattas av redovisningen av EN15

G4-23 Véasentliga forandringar i omfattning eller avgransning jamfort med tidigare ars
redovisningar.

Inga férandringar har skett.

Intressentdialog

G4-24 Intressentgrupper. Sidan 9, webb/GRI
G4-25 Identifiering och urval av intressenter. Webb/GRI
G4-26 Metoder fér samarbete med intressenter. Webb/GRI
G4-27 Viktiga fragor som framkommit i dialog med intressenter. Sidan 8-11, webb/GRI
Rapportprofil
G4-28 Redovisningsperiod. Omslag, not 2 sidan 80
G4-29 Datum for publicering av den senaste redovisningen. Redovisningen for 2014
publicerades i mars 2015.
G4-30 Redovisningscykel. Publiceras arligen i anslutning
till att rsredovisningen avges.
G4-31 Kontaktperson for fragor angédende redovisningen och dess innehall. Anna Denell, héllbarhetschef.
G4-32 Tabell som visar var information fér samtliga delar av GRI:s standardupplysningar Sidan 105
gér att hitta.
G4-33 Policy och nuvarande tillampning med avseende pa att lata redovisningen externt Sidan 104
bestyrkas.
Bolagsstyrning
G4-34 Redogorelse for organisationens bolagsstyrning. Sidan 58-63
Etik och integritet
G4-56 Redogorelse for grundlaggande varderingar, principer, standarder och etiska Sidan 8-11, 16-21

riktlinjer, samt hur val dessa inforts i organisationen.

Webb/GRI = www.vasakronan.se/om-vasakronan/finansiell-information/gri

Webb/socialt = www.vasakronan.se/om-vasakronan/finansiell-information/gri/socialtansvarstagande
Webb/vart ansvar = www.vasakronan.se/om-vasakronan/vart-ansvar

Webb/miljé = www.vasakronan.se/om-vasakronan/finansiell-information/gri/miljoansvar
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GRI-aspekt

Indikator

Hanvisning
indikator/DMA

Avgransning

Ekonomi
Ekonomiskt resultat

Miljo
Material

Energi

Utslapp

Avfall

Leverantérsbedém-

ningar avseende milj¢

Utfasning av miljo- och
halsofarliga @amnen*

Socialt

Mangfald och
lika majligheter

Leverantors-
beddémningar
avseende arbetsvillkor

Klagomalsmeka-
nismen avseende
arbetsvillkor

Leverantors-
bedémningar avse-
ende méanskliga
rattigheter

Klagomalsmeka-
nismen avseende
manskliga rattigheter

Antikorruption

Mérkning av produkter
och tjénster

EC1, Skapat och levererat direkt ekonomiskt
vérde.

EN1, Anvént material i vikt.

EN3, Energiférbrukning inom organisationen.
CREL, Energiprestanda i byggnader.

EN15, Direkta utslapp av vaxthusgas.

EN16, Indirekta utslédpp av vaxthusgas.

EN17, Ovriga indirekta utslapp av vaxthusgas.
CRE3, Utslappsintensitet i byggnader.

EN23, Total avfallsvikt per typ och
hanteringsmetod.

EN32, Andel nya leverantdrer som granskats
avseende miljo.

LA12, Sammanséttning av styrelse, ledning och
ovriga medarbetare utifran alder och kon.

LA14, Andel nya leverantérer som granskats
avseende arbetsvillkor.

LA16, Antal missforhallanden som registrerats
via klagomalsmekanismen avseende arbetsvill-
kor.

HR10, Andel nya leverantorer som granskats
avseende méanskliga rattigheter.

HR12, Antal missforhéllanden som registrerats
via klagomalsmekanismen avseende ménskliga
rattigheter.

S05, Antal bekréaftade fall av korruption och
vidtagna atgarder.

PR5, Resultat fran kundundersokningar; CRES,
Andel miljocertifierade fastigheter.

Sidan 67-79 samt
webb/ekonomi
DMA: sidan 8-11

Webb/miljo
DMA: webb/miljé

Sidan 10, 18,
webb/miljé
DMA: sidan 18,
webb/miljé

Webb/miljo
DMA: sidan 18,
webb/miljo

Webb/miljo
DMA: webb/miljé

Webb/miljo
DMA: sidan 20,
webb/miljo

DMA: webb/miljé

Sidan 64-65,
not 8 sidan 85,
webb/socialt

DMA: webb/socialt

Webb/socialt
DMA: sidan 20,
webb/socialt
Webb/socialt

DMA: Sidan 20,
webb/socialt

Webb/socialt
DMA: sidan 20,
webb/socialt
Webb/socialt

DMA: sidan 20,
webb/socialt

Webb/socialt
DMA: webb/socialt

Sidan 10,18, 20,
webb/socialt

DMA: sidan 18-20,
webb/socialt

* Topic, indikator anges ej, DMA = Hallbarhetsstyrning, 10 = Inom organisationen, UO = Utanfor organisationen,
Webb/ekonomi = www.vasakronan.se/om-vasakronan/finansiell-information/gri/ekonomisktansvar

Webb/miljo = www.vasakronan.se/om-vasakronan/finansiell-information/gri/miljoansvar

Webb/socialt = www.vasakronan.se/om-vasakronan/finansiell-information/gri/socialtansvarstagande

10: Paverkar Vasakronans affar och utvecklingsmajligheter.

UO: Paverkar vara intressenter i enlighet med tabellen éver
fordelat vérde.

10: Paverkar projektledningen vid ny- och ombyggnation.

UO: Paverkar véra leverantorer gallande val av material.

10: Genom energianvandningen i Vasakronans fastighetsbestand och i
fastighetsforvaltningen.

UO: Genom val av leverantérer av energi och bransle.

10: Genom energi- och bransleférbrukning i fastigheter och
forvaltning samt medarbetarnas tjanste- och pendlingsresor.

UQO: Paverkan genom energianvandningen hos vara hyresgéster samt
forbranning av leverantorernas och hyresgésternas avfall.

10: Genom hushéllsavfall pd véra egna kontor.

UO: Genom det avfall som uppkommer hos véra hyresgéster och
leverantorer.

10: Genom att utarbeta och stalla krav pa leverantérerna

avseende miljo.

UO: Genom att leveranttrerna maste folja de krav som vi stéller p&4 dem
avseende miljo.

10: -

UO: Krav pé leverantorer gallande val av byggvaror genom
Byggvarubedémningen.

10: Genom att beakta mangfald och lika mojligheter i kompetens-
utveckling, marknadsforing och kommunikation.

UO: Genom att attrahera en mangfald av nya medarbetare och
hyresgaster samt genom anpassning av byggnader till personer med
funktionsnedsattning.

10: Genom att utarbeta och stalla krav pa leverantérerna

avseende arbetsvillkor.

UO: Genom att leveranttrerna maste félja de krav som vi stéller p& dem
avseende arbetsvillkor.

10: Missforhallanden som har paverkan pa vara medarbetare.

UO: Missforhallanden som har paverkan pé véra externa

intressenter.

10: Genom att utarbeta och stélla krav pé leverantérerna

avseende méanskliga réttigheter.

UO: Genom att leverantorerna maste folja de krav som vi stéller pa dem
avseende manskliga rattigheter.

10: Missforhallanden som har paverkan pa vara medarbetare.

UO: Missforhallanden som har paverkan pa vara externa

intressenter.

10: Paverkan vid medarbetarnas kontakt med hyresgésterna och vid
inkop fran leverantorer.

UO: Genom att leverantdrerna ska folja de krav vi stéller avseende
affarsetik.

10: Genom vart utbud av produkter och tjanster.

UO: Genom att vara kunder ges mojlighet att &terkoppla till oss om de &r
nojda eller missnojda.
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Definitioner

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

Avkastning pa eget kapital, %
Resultat efter skatt dividerat med snittet av
ingdende och utgéende eget kapital.

Belaningsgrad, %
Rantebarande skulder netto dividerat med
fastigheternas beddmda marknadsvéarde.

Central administration, mkr

Kostnader pa koncerndévergripande niva
som inte &r direkt hanférbara till fastighets-
forvaltningen, sasom kostnader for koncern-
ledning, fastighetsinvesteringar, finansiering
och central marknadsforing.

Direktavkastning, %

Driftnettot dividerat med sysselsatt kapital.
Beraknas med tilldmpning av beraknings-
metoder enligt IPD Svenskt Fastighetsindex.
Berakning tidsviktad per manad.

Driftnetto, mkr

Hyresintakter minus drift- och underhélls-
kostnader, fastighetsadministration samt
fastighetsskatt och tomtréattsavgald.

Energiprestanda, kWh/kvm

Arlig total normalarskorrigerad energian-
vandning (varme, kyla och fastighetsel) di-
viderat med tempererad area.

Fastighetskategori
Fastighetens huvudsakliga anvdndning
baserat pa hyresintéakter.

Genomsnittlig laneranta, %

Genomesnittlig rantesats pa den rantebéarande
laneportfolien pa balansdagen.
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Genomsnittlig terstdende 16ptid, ar
Totalt kontraktsvarde pa kommersiella
lokaler dividerat med kontrakterad hyra for
kommersiella lokaler.

Hyresvarde, mkr
Kontrakterad hyra plus bedémd mark-
nadshyra fér outhyrda lokaler.

Jamforbart bestand

De fastigheter som ingéatt i bestandet under
hela rapporteringsperioden samt under
hela jamforelseperioden. Fastigheter som
varit klassificerade som projektfastigheter
under perioden eller jgmforelseperioden
ingarej.

Kontrakterad hyra, mkr
Summa hyra fran kontrakt som l6per per
balansdagen.

Miljocertifiering, andel av total area, %
Andelen fastigheter som é&r certifierade i
enlighet med BREEAM, LEED eller Miljo-
byggnad.

NAV (Net asset value), mkr
Redovisat eget kapital med aterlaggning av
goodwill, derivat och uppskjuten skatt.

NNNAV (Triple net asset value), mkr
Redovisat eget kapital med aterlaggning av
goodwill och tillagg av verkligt varde pa lan
samt justering for uppskjuten skatt med ut-
gangspunkt i 25 procent av aktuell skatte-
sats.

Nettoinvesteringar, mkr

Summan av kép, inklusive stampelskatt
och andra direkta transaktionskostnader
och investeringar i projekt minus forsalj-
ningspris for salda fastigheter och forsalj-
ningspris for fastigheter sélda via bolag och
direkta transaktionskostnader.

DEFINITIONER

Nettouthyrning, mkr

Kontrakterad hyra for arets nyuthyrningar
minus kontrakterad hyra for arets uppsag-
ningar for avflytt.

Rantenetto, mkr
Réanteintédkter minus rantekostnader.

Rantetackningsgrad, ggr
Resultat fore rantenetto dividerat med
rantenettot.

Skuldsattningsgrad, ggr
Rantebarande skulder dividerat med eget
kapital.

Soliditet, %
Eget kapital i procent av balansomslut-
ningen pa balansdagen.

Totalavkastning, %

Summan av direktavkastning och varde-
forandring inklusive projekt och transak-
tioner. Beréknas med tilldmpning av be-
rakningsmetoder enligt MSCI Svenskt
Fastighetsindex. Berakning tidsviktad per
manad.

Uthyrningsgrad, ekonomisk, %
Kontrakterad arshyra dividerat med hyres-
vardet.

Vardeforandring fastigheter, %
Véardeforandring fastigheter inklusive
transaktioner beraknat med utgadngspunkt
i riktlinjer fran MSCI Svenskt Fastighetsin-
dex.

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresintakter.
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KALENDARIUM, ADRESSER OCH WEBBPLATS

Kalendarium

RAPPORTER

Delarsrapport jan—-mars 2016 28 april 2016
Halvarsrapport jan—juni 2016 22 augusti 2016
Delarsrapport jan—sept 2016 18 november 2016
Bokslutskommuniké 2016 2 februari 2017
Arsredovisning 2016 Mars 2017
ARSSTAMMA

Arsstamma 3 maj 2017

Adresser 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: Méaster Samuelsgatan 56
Tfn: 08-566 20 500

REGION GOTEBORG

Box 112 64, 404 26 Goteborg
Besoksadress: Gotgatan 15
Tfn: 031-743 42 00

REGION UPPSALA

Box 1050, 751 40 Uppsala
Besoksadress: Dragarbrunnsgatan 38
Tfn: 018-489 20 00

REGION ORESUND

Box 334, 201 23 Malmd
Besoksadress: Radmansgatan 16
Tfn: 040-691 71 00

WEBBPLATS
www.vasakronan.se

Produktion: Vasakronan och Intellecta Corporate. Foto: Gustav Kaiser, Christine Friberg, Martin Olsson, Tina Axelsson, Johannes Berner,
Mikael Gustavsen, Richard Strom, Lars Nybom, Mikael Grip, Nils-Olof Sjodén, Beatrice Térnros, Jeanette Hagglund, Esoft.
Arkitektskiss: White lllustration: Anna Odlund Tryck: Effektiv Mailer Print AB, 2015. Papper: Maxioffset och Tom&Otto gloss.
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Ekonomi

Vasakronans uppdrag
ar att se till att vara agare Forsta,
Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden
far en hog och riskavvagd
avkastning. Men aldrig pa
bekostnad av milj6 och
manniskor.

[ ] o oo
Miljo
Fastigheter paverkar miljon under
hela sin livscykel. Vi jobbar med de
omraden dar var miljépaverkan ar
storst: energianvandning,
materialanvéndning,
transporter och avfall.

Socialt

For att na var vision om den

goda staden dar alla manniskor
trivs och verksamheter utvecklas
behdver vi ta ansvar for de
manniskor som paverkas av
var verksamhet.




Vasakronans Stad

—Dar alla manniskor trivs och verksamheter utvecklas

GRONA TAK
Sedumtak minskar
luftféroreningar,

INOMHUSMILJO

Ljus-, ljud- och

absorberar regnvatten

luftférhallanden &r
goda och material
valjs med omsorg
om manniskors
hélsa.

g -
UTOMHUSMILIO ==
Alla kinner ‘ ‘ I
sig trygga och sdkra,
bland annat for att
utomhusbelysningen
ar bra.

TILLGANGLIGHET

Inom- och utomhus-

miljoer ska vara till-
gangliga for alla.

och bidrar till biologisk

LEVANDE STAD
En mix av handel,
service, kontor och
bostider ger puls at
staden. Det gor den till
en plats dar manniskor
URZICH

PENSIONER
Vasakronans avkastning
gar till det allminna
pensionssystemet
och bidrar darmed till
dagens och morgon-
dagens pensioner.

ANTI-
KORRUPTION
Alla former av
korruption ska

motarbetas.

BYGGMATERIAL
Véljs med omsorg om
naturens resurser och tas
garna fran naromradet
for att minska behovet av
transporter.

CYKEL I CITY
Det ar latt att ta
sig runt pa och parkera
sin cykel. Bade utslapp
och antal bilar minskar.
Det dr dessutom
bra for hélsan
att cykla.




BIKUPOR
Bin i stadsmiljon
bidrar till den biologiska
mangfalden och hjilper
till att pollinera.

FORNYBAR
ENERGI
Energin kommer
fran férnybara killor i
form av sol, vind,

vatten etc. UTRYMNINGS-

VAGAR
Om det sker en olycka
eller bérjar brinna gar
det latt att ta sig ur
byggnaden och satta
sig i sakerhet.

ARBETSPLATSER
Vi och vara
leverantorer ska
garantera goda
arbetsmiljoer och en 5
saker arbetsplats.
wats. yli

KOLLEKTIV -
TRAFIK
Det &r l4tt att aka

kollektivt. Utslapp och
INGEN L antal bilar minskar och

DISKRIMINERING . B\ det blir mer plats éver | #4 . : o AVFALL
Vi och vara leverantérer il for annat. Ko = Avfall sorteras sa att
ska respektera alla resurserna aterfors _tiII
manniskors lika virde nya kretslopp. Farligt

och verka for storre ?Vfall tas_om hand
mangfald. sa att det inte skadar

manniskor och natur.

LADDPLATSER
Det ar latt att ladda
sin elbil. Fler elbilar
ger mindre avgaser

och buller.

CYKELFRAKT
Mer gods transporteras
med cykel eller eldrivha
fordon. Da minskar
buller, avgaser och
trangseln pa
gatorna.
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This artwork is part of the project ArtMadeThis
Curated by Ali Davoodi for Vasakronan

nature and dreams. She sees life and art as
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