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Vasakronan ar Sveriges stoérsta Vasakronan ags till lika delar av
E” fastighetsbolag. | bestandet finns Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-
179 fastigheter med en total area fonden, och bidrar darigenom till det
Lo pa 2,4 miljoner kvadratmeter och svenska pensionssystemets finansie-
attre ett marknadsvérde pa 116 mdkr. ring. Bolagets verksamhet ar att
o0 Fastigheterna utgors av centralt be-  férvalta och utveckla kommersiella
v ard lagna kontors- och butiksfastigheter  fastigheter pa tillvaxtorter i Sverige.
i Stockholm, Géteborg, Malmo, Lund  Visionen ar "den goda staden dar
och Uppsala. alla manniskor trivs och verksam-
heter utvecklas”.

Omslagsbild: Den barnstensfargade fasaden med block i kristall ramar in Condeco, en av hyresgasterna i Kompassen i Géteborg som stod klar 2016.



Det bogsta

arsresultatet nagonsin

116...

Fastighetsbestandets véarde dkade med 11,6
procent och uppgick till ndrmare 116 mdkr.

11.5....

Resultat efter skatt 6kade till 11 472 mkr
(10944).

Kontrakterad hyra per
geografisk marknad

&

M Stockholm, 62%

m Goteborg, 19%

m Oresund, 12%
Uppsala, 7%

Kontrakterad hyra
per objektstyp

m Kontor, 74%
W Handel, 19%
m Ovrigt, 7%

Vasakronan i korthet

Mkr 2016 2015
Hyresintakter 6251 6009
Driftnetto 4 459 4274
Resultat fore vardeférandringar och skatt 3217 3064
Réntenetto -1152 -1121
Vérdeférandring fastigheter 12 056 10212
Vardeférandring finansiella instrument -764 598
Arets resultat 11472 10944
Marknadsvérde fastigheter, mdkr 116 104
Kontrakterad hyra, mkr 6481 6177
Uthyrningsgrad, % 94,2 92,6
Réntetackningsgrad, ggr 3,8 3,7
Belaningsgrad, % 46 47
Antal fastigheter 179 180
Area, tkym 2426 2509
Miljécertifiering, andel av total area, % 77 71
Energiprestanda, kWh/kvm 110 112
Antal anstallda 339 346

Vasakronan har som mélséttning att driva hela verksamheten pa ett hallbart satt. Darfor &r beskrivningen av
héllbarhetsarbetet integrerad i foretagets arsredovisning. Som ett komplement till informationen i drsredovis-
ningen redovisar vi ocksa pa Vasakronans webb, vasakronan.se, hur vi styr, malsétter och féljer upp véra vésent-

liga héllbarhetsaspekter.
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e Uppférandet av 10 000 kvadratmeter
kontor i kvarteret Hilton i Frosunda i
Solna paborjas.

e Forvarv av en kommersiell byggratt om
13 000 kvm i Hyllie i Malm6 med avsikten
att uppfora kontorsfastigheten Hyllie
Connect.

e Vasakronan tilldelas pris i kategorin
Corporate Green Bond Pioneer av Climate
Bonds Initiative och London Stock
Exchange.

Q

e Hyresavtal tecknas med Nordea om 7 000
kvadratmeter i Kista Entré i Stockholm.

I

e Hyresavtal tecknas med Collector Bank
om 6 000 kvadratmeter i Lappstiftet i
Goteborg.

e Avtal tecknas om forséljning av del av
fastigheten Telefonfabriken 1 vid Telefon-
plan i Stockholm for ett fastighetsvarde om
721 mkr.

e Hyresavtal tecknas med Schneider Electric
om 5 300 kvadratmeter i Mobile Heights
Center i Lund.

® Tva hyresavtal tecknas med COWI om totalt
5400 kvadratmeter i Noten 5 i Solna Strand
i Stockholm och i Priorn 5 i Malmaé.

e Vasakronan forbattrar sin ranking i hallbar-
hetsundersokningen GRESB och férsvarar
sin toppranking som Green Star.

Q

e Hyresavtal tecknas med Lynx Asset
Management om 2 500 kvadratmeter
i Spektern 13 i centrala Stockholm.

I

e Avtal tecknas om forsaljning av Skytten 2
i Solna for ett fastighetsvarde om 111 mkr.

e Yiterligare 25 fastigheter miljécertifieras
och andelen miljocertifierade fastigheter
Okar darigenom till 77 procent (71) av
bestandet.




Klara C har férvandlats till
en fastighet med toppstandard.
Hogst upp njuter hyresgasterna

av takterrassen med makalds utsikt.

Sweco ar en av hyresgésterna i Barnstenen.
Den kaxiga fastigheten ar nagot av
ett nav i Nya Ullevi.

s. 45
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For Vasakronan blev 2016 ett nytt rekordar, med dkade hyresintdkter och fortsatt stigande
fastighetsvarden. Samtidigt vet vi att uppgangen pa fastighetsmarknaden inte varar for evigt
och vi har redan nu borjat forbereda oss for ett svagare marknadslage.

Nar jag for ett r sedan summerade 2015 trodde jag att det
arets goda resultat skulle vara omdjligt att dvertréffa. Nu,
tolv manader senare, kan jag konstatera att resultatet for
2016 &r ytterligare lite béttre dn fjolarets, 11 472 mkr efter
skatt (10 944). Aven vardeckningen pa fastigheterna,

11,6 procent (11,1) overtréffar féregdende ars. Det starka
resultatet visar att var strategi 4r framgangsrik och att sats-
ningen pd hallbara och yteffektiva fastigheter av hog kvalitet
i attraktiva lagen moter en hog efterfrigan.

Samtidigt manar den langvariga uppgéngen pé fastighets-
marknaden till eftertanke. Den exceptionella virdesteg-
ringen under de senaste aren forklaras till stor del av réantor
pa nivéer som aldrig skadats tidigare. Av erfarenhet vet vi
att vare sig uppgéngar eller nollréntor haller i sig for evigt.
Den dagen konjunkturliaget forsvagas blir den lépande
intjaningen i verksamheten dnnu viktigare och vi ligger nu

ytterligare fokus pé kassaflodena fran forvaltningsrorelsen.
P4 finansieringssidan har vi under aret férberett oss infor ett
forsamrat ranteldge genom att dra ned pé den korta uppla-
ningen och gatt in i rintederivat pé langa loptider.

Affarsmodell som ger stabilitet

En viktig del av Vasakronans strategi 4r att verksamheten
ska vara robust over tid, sd att vi dr ritt positionerade bade
i upp- och nedgéng. Var affarsmodell ger sammantaget den
stabilitet som krévs for att klara omstéllningen till en sva-
gare marknad och var bedémning ar att vi nu stér vél rus-
tade infor framtiden. Stark efterfragan pa vara lokaler har
resulterat i att var redan hoga uthyrningsgrad forbéttrats
annu mer. Samtidigt har hyresnivderna fortsatt att stiga
under aret, bade f6r nya kontrakt och i omférhandlingar av
befintliga hyresavtal. I de mest centrala ligena i Stockholms
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innerstad har hyreskontrakt tecknats pa nivaer éver 8 0oo
kronor per kvadratmeter. En viktig framgangsfaktor for
Vasakronan &r att alla affarskritiska och kundnéra samman-
hang hanteras av egen personal. Det innebér att vi lever
néra vara hyresgéster och hela tiden kan férutse férdndrade
behov och proaktivt anpassa vart erbjudande.

| utvecklingens framkant
Ett bra exempel pé en kontorslosning som tillmotesgar
onskemaél fran allt fler kunder ar vért koncept Smart & klart.
Det innebér att Vasakronan erbjuder helt fardigutrustade
kontorslokaler dér allt finns pa plats som exempelvis I'T,
mobler, inredning, till och med kaffekoppar och bestick.
Hyresgésten kan i princip flytta in dagen efter avtalet har
tecknats. Att det finns ett stort behov av den hér typen av
fardigforpackade lokaler visar den stora efterfrdgan. Foretag
som fatt in stora uppdrag, nyetablerade féretag som behéver
komma ig&ng snabbt och start-up-bolag som fétt in riskkapi-
tal - mé&nga behover snabbt f4 tillgéng till effektiva kontors-
lokaler. I dag har vi ett 20-tal komplett utrustade kontor redo
for uthyrning och vi planerar f6r fortsatt utbyggnad av kon-
ceptet. Smart & klart visar p4 ett tydligt sétt Vasakronans
marknadsledarskap — att vi ligger i framkant i utvecklingen
av fastighetsbranschen och samtidigt visar vara kunder hur
de mest moderna och funktionella kontorsmiljoerna ser ut.
Nyténkandet kring hur kontor ska utformas fér att vara
bade effektiva och stimulera kreativitet har pa ett radikalt
sétt forandrat efterfrdgan och marknad for kommersiella
lokaler. Det ér till exempel viktigt att komma ihag att de
yteffektiva kontor som Vasakronan kan erbjuda i dag inne-
bér betydligt lagre kostnad per medarbetare &n tidigare,
dven om kvadratmeterpriserna ar hogre. Vi pa Vasakronan
har under en ldngre tid engagerat oss i hur den fysiska mil-
jon péaverkar hélsa och vilmaende och vi kan konstatera
att det 4r ett synsétt som nu delas av allt fler kunder.

FREDRIK WIRDENIUS, VD VASAKRONAN

Okar satsning pa utvecklingsprojekt

Den fériandrade synen och 6kade efterfragan har fatt till
foljd att tillgdngen pa moderna, yteffektiva och attraktiva
kontorslokaler inte motsvarar behoven. Vasakronan har
under en rad av ar tillmotesgatt de 6kade behoven med en
omfattande satsning pé projektutveckling. Vi har byggt nytt
eller fornyat befintliga fastigheter och genom att gora det i
goda ldgen och pa marknader vi kédnner vél sedan tidigare
har vi gjort det med mycket 1&gt risktagande. Var bedomning
dr att det i nuvarande marknadslége ar rétt att satsa mer pa
projektutveckling i stéllet for att forvéarva befintliga fastig-
heter. Dérfor véljer vi nu att ytterligare 6ka volymerna och
gor det i ett antal projekt som &r vél spridda mellan de regio-
ner dér vi bedriver verksamhet. Med en stor projektvolym
foljer ett ansvar for sdkerheten pa véra byggarbetsplatser.
Dér har vi bestamt oss for att ytterligare skirpa kraven och
gora allt vi kan for att skapa maximalt sékra arbetsplatser
med mélet att minimera antalet arbetsplatsolyckor.

Bland véra intressanta utvecklingsprojekt vill jag gérna
namna kontors- och hotellfastigheten Platinan, som r ett
bra exempel pa den expansiva utveckling som sker i
Goteborg. Med sin hégprofilerade arkitektur kommer
Platinan, nér fastigheten ar inflyttningsklar 2020, att bli ett
nav i Centralenomradet och samtidigt den forsta viktiga
byggstenen i nya Alvstaden med sitt lige intill den nya
Hisingsbron. Platinan &r dven ett gott exempel pa det laga
risktagandet i Vasakronans projektutveckling. Redan fore
byggstarten hade kontrakt tecknats med Scandic som kom-
mer att bedriva hotellverksamhet i en betydande del av fas-
tigheten. I slutet av aret godkéndes ocksé en ny detaljplan
for kanske Stockholms mest centrala fastighet, Sergelhuset.
Fastigheten hyrs idag av SEB men nér de flyttar vid
kommande halvarsskifte kommer fastigheten att genomga
en total till- och ombyggnad.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2016



Befaster vart miljéledarskap
Platinan och Sergelhuset kommer, liksom samtliga Vasa-
kronans utvecklingsprojekt, att ha maximalt effektiva ener-
gilésningar och vara miljocertifierat enligt hogsta LEED-
standard. Men det som verkligen skiljer Vasakronan fran
véra konkurrenter &r att vi inte nojer oss med att miljocerti-
fiera vid nybyggen och totalrenoveringar. Var unika ambi-
tion &r att alla véra fastigheter ska uppfylla hogt stéllda mil-
jomal och darfor kan jag med gladje konstatera att 77
procent av vart bestdnd var certifierat vid arsskiftet.
Framgangarna i miljéarbetet &r till stora delar resultatet
av vara medarbetares harda och héngivna arbete. For att
befista var position som marknadsledare inom miljoomradet
ar vi ocksd i framkant nér det géller att soka nya och innova-
tiva energilosningar. Vi ér sedan tidigare pionjérer inom fas-
tighetsbranschen nér det géller solenergi och mélet &r att vi
vid utgdngen av 2017 ska ha ett 50-tal anldggningar i drift. Vi
ar overtygade om att solenergi har en viktig roll att spela &ven
i Sverige och vi mérker att vara kunder delar den uppfatt-
ningen och uppskattar véra satsningar p& omrédet. For varje
&r som gar forbéttras savél driftsdkerhet som verkningsgrad,
samtidigt som priserna pa solenergianléggningar sjunker.

Goda framtidsutsikter

2016 var ett rekordér p& ménga sétt, d&ven avseende trans-
aktionsvolymerna p4 fastighetsmarknaden. Aret kinneteck-
nades av fortsatt stigande priser och dominerades av for-
vérv och forséljningar i segment som i huvudsak ligger utanfor
vér verksamhet, framst bostadsfastigheter och samhéllsfas-
tigheter. Vasakronan har dven detta r varit nettoséljare och
avyttrat ett antal mindre fastigheter samt byggrétter i anslut-
ning till vart omréde vid Telefonplan i Stockholm. Var
bedémning &r att transaktionsvolymerna kommer att vara
hoga dven under 2017, men sannolikt inte né upp till férega-
ende rs nivaer.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2016

Nir detta skrivs ar det svért att géra andra antaganden

an att efterfrigan pa hyresmarknaden kommer att vara

god dven under innevarande ar p& de marknader dér
Vasakronan verkar. Utsikterna fér den svenska ekonomin ar
under inledningen av 2017 fortsatt positiva och det &r svart
att bedoma saval riskerna som tidshorisonten f6r de oros-
moln som finns, framfér allt globalt. Darmed kommer
sannolikt &ven fastighetsvirdena att fortsitta stiga. Men
jag vill &n en gdng pdminna om att en fortsatt kraftig vérde-
stegring kan féra med sig betydande risker p& nedsidan.

Stockholm i februari, 2017

[l

Fredrik Wirdenius
Verkstillande direktor

VD HAR ORDET
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Skapar ballbara varden

Vasakronan ska leverera en langsiktig och stabil avkastning till sina dgare. Men aldrig pa bekostnad
av miljon och de manniskor som lever och verkar i och omkring vara fastigheter. Vagen dit gar via

attraktiva fastigheter, ett gott vardskap och engagerade medarbetare.

Vasakronan égs till lika delar av Forsta, Andra,
Tredje och Fjirde AP-fonden. Agarna ska
sikerstélla pensionssystemets finansiering pa
lang sikt och placerar sitt kapital i olika till-
gangsslag. Placering i fastigheter sker bland
annat via Vasakronan. Uppdraget fran dgarna
ar att leverera en langsiktigt hog och stabil
avkastning, med héallbarhet som en integrerad
del av verksamheten.

Styrning av verksamheten

Vasakronans ambition ar att vara Sveriges led-

ande fastighetsbolag. Detta uppnés genom att:

« Ha en hog totalavkastning, som dessutom ska
vara hogre dn for branschen i ovrigt.

« Vara forstahandsvalet {6r alla som soker
kontors- eller butikslokaler.

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

« Ta ett socialt ansvar och striva efter en lang-
siktigt hallbar utveckling.

For att lyckas med detta krévs att hallbara vérden
skapas i verksamheten. Vasakronan har en konti-
nuerlig dialog med sina intressenter for att kart-
l4gga och forsté deras forvantningar pa bolaget.
Varden skapas sedan i verksamheten genom for-
valtning och utveckling av fastigheterna, kom-
pletterat med en aktiv transaktionsverksamhet.

Strategier

Attraktiva fastigheter

Vasakronans besténd ska best4 av fastigheter
med lokaler som 6ver tid ar attraktiva p& hyres-
marknaden. Bestandet har darfoér koncentrerats
till Stockholm, Goteborg, Malmé, Lund och
Uppsala som dr marknader med stark ekono-
misk tillvaxt. P4 dessa orter &r ocksa efterfragan
pa fastigheter god med en hog omséttning och
likviditet. Vasakronans fastigheter ar beldgna i
attraktiva kontors- och butiksldgen med goda
kommunikationer, och erbjuder moderna och
effektiva lokaler. Butiksfastigheterna ér koncen-
trerade till cityhandel. Fastigheterna inom

besténdet ska ocksa forvaltas pé ett hallbart
séitt med lag miljopéverkan och med ett socialt
ansvarstagande.

Det befintliga fastighetsbestandet utvecklas
kontinuerligt for att motsvara hyresgésternas
och marknadens efterfragan, och nya fastig-
heter uppfors i lagen med stark efterfragan.
Fastighetsutvecklingen kompletteras av en
aktiv transaktionsverksamhet som foradlar
Vasakronans fastighetsbesténd baserat pa
rddande marknadsforutséttningar.

Gott vérdskap

P4 de utvalda marknaderna ska Vasakronan
vara det givna férstahandsvalet f6r alla som
soker lokaler. Erbjudandet omfattar darfor ett
brett utbud av attraktiva och miljocertifierade
lokaler i kombination med en hdgre servicegrad.
Genom det stora utbudet 6kar ocks& mojlighe-
terna for hyresgisterna att vid forandrade lokal-
behov hitta en ny lokal utan att byta hyresvérd.

En néra och 6ppen dialog med hyresgésterna
ar en forutsittning for langa och goda relationer.
Fastigheterna forvaltas med egen personal som
har stor kunskap om bade fastigheterna och
hyresgésternas lokalbehov. For hyresgéster som
vill ha en enklare vardag erbjuds kontorskon-
ceptet Smart & klart dér allt redan finns pa plats,
eller lokaler i fastigheter med servicetjénster,
som till exempel telefoni, reception, vaktmésteri
och catering. Genom ett aktivt hallbarhets-
arbete kan Vasakronan ocks4 hjilpa hyres-
gésterna att né sina egna hallbarhetsmal.

Det blir allt vanligare att se lokalen som ett
verktyg for forandring och utveckling av en
verksamhet. Vasakronan kan agera radgivare
nér potentiella eller befintliga hyresgéster ska
besluta om utformning och anpassning av sina
lokaler. Rétt utformad kan lokalen bidra till
okad produktivitet, kreativitet och hogre trivsel.

Engagerade medarbetare
Att skapa engagemang och motivation hos
medarbetarna ar inte bara en nyckel till fram-

géngsrik fastighetsverksamhet, utan ocksa ett
ansvar Vasakronan har som arbetsgivare.
Dérfor erbjuder Vasakronan goda utvecklings-
mojligheter och en arbetsmilj6 dar kompetens-
utveckling, friskvard och aktiviteter {6r samver-
kan ar naturliga delar av vardagen.

Vasakronans tre viarderingar — helhetssyn,
humanistisk grundsyn och hog etik — ska
genomsyra hela organisationen. Det &r ocksa
dessa virderingar tillsammans med FN:s
Global Compact-principer som ligger till
grund for bolagets uppférandekod for med-
arbetare. Den innebér bland annat att alla
anstéllda och arbetssokande ska behandlas
pé ett likvérdigt sétt, ges lika mojligheter till
utveckling och befordran samt {4 lika 16n f6r
lika arbete.

Affarsplanering

Planering, styrning och uppfoljning av verk-
samheten foljer organisationsstrukturen, med
en tydlig delegering av ansvar och befogen-
heter. Den afférsplanering som genomfors varje
ar fokuserar pa utvecklings- och férbéattrings-
omraden. Affarsplaner tas fram bade for fore-
taget som helhet och f6r de enheter som ar
understéllda den verkstéllande direktoren.
Baserat péa affarsplanerna faststélls en budget
for det kommande ret, och mal inom omré-
dena ekonomi, milj6 och socialt. Inriktningen
pé malen kan variera ¢ver tid och uppféljning
sker I6pande under &ret.

Mal och utmaningar
Det 6vergripande ekonomiska malet &r en
totalavkastning 6ver rullande tioarsperioder
som i genomsnitt ska dverstiga 6,5 procent per
ar. Det arsvisa utfallet {6ljs upp och analyseras.
Totalavkastningen ska ocksa overstiga utfallet
for branschen i 6vrigt, motsvarande IPD
Svenskt Fastighetsindex exklusive Vasakronan,
med minst 0,5 procentenheter.

Langsiktig lonsamhet i ett fastighetsbolag
forutsitter en positiv utveckling av driftnettot,

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2016
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Affarsmodell

Forvantningar

Intressenter

Medarbetare

Leverantoérer

Langivare

och storst kortsiktig paverkan uppnés genom
en forbéttring av uthyrningsgraden och en
minskning av vakanstiden. Ekonomiska mal
formuleras dérfor bland annat for utvecklingen
av driftnetto i jamfoérbart bestand och niva fér
uthyrningsgrad och genomsnittlig vakanstid.

Inom miljdomradet har Vasakronan under
maénga &r varit ledande i branschen, bland
annat genom sténdiga forbéattringar av fastig-
hetsbestandets energiprestanda och genom en
okad andel miljécertifierade fastigheter. Vid
projektutveckling anvénds stora mangder
material som ger upphov till miljop&verkan nér
de produceras och dessutom stora méngder
avfall. Darfor sitts mal som syftar till att 6ka
andelen aterbrukat material och minska méng-
den avfall vid projektgenomférandet.

Nojda kunder och medarbetare &r alltid en
forutséttning for en framgéngsrik fastighets-
verksamhet och mal sétts darfor &ven inom
dessa omraden. Ett hallbart véirdeskapande
kréver dven fokus pa andra sociala fragor. Infor
2016 fanns en ambition att i stérre utstrackning
spegla det samhéille dér vi verkar genom att 6ka
mangfalden inom organisationen och mél sattes
om att 6ka andelen medarbetare med utlindsk
bakgrund.

Bedomningen infor 2017 &r en fortsatt stark
hyresmarknad. Det ger goda férutsittningar for
forbéttrad driftnettoutveckling i jamférbart
bestand och en minskning av vakanstiden.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2016

affarsstod

Transaktioner

Dessutom hojs ambitionsnivén ytterligare nar
det géller avfallsminskning och materialéter-
vinning vid projektutveckling. Inom det sociala
omrédet har nya mél formulerats avseende
hilsa och sikerhet fér vara medarbetare, men
ocksa for de som ar verksamma i vara fastig-
heter.

Vid affarsplaneringen infor 2017 identifiera-
des dven specifika utmaningar som bolaget
star infér. De utmaningar som organisationen
forvéntas fokusera sérskilt p& under 2017 ar
foljande:

Framtidens stad

For att stirka attraktiviteten i och kring véra
fastigheter ska fler fastigheter 6ppnas upp
mot gatan och utrymmen mellan husen ska
anvandas for att skapa levande stadsmiljoer.
Dessutom ska vi fortsitta vart arbete med att
utveckla straken for att mota framtidens

handel.

Skapa vérde

Aven om det sker en sténdig utveckling av
bestandet finns stora méjligheter att skapa
ytterligare virden genom ett innovativt och
strukturerat arbete. Det ska ske genom att
skapa en langsiktig utvecklingsplan {6r res-
pektive fastighet, men dven genom att ta ett
bredare ansvar och vara med och skapa visio-
ner for de stadsdelar dér vi &r verksamma.

Skapat varde

Mal och utfall

SOCIALT

Enkelhet foér kunderna

Vi ser en tydlig utveckling mot att kunderna allt
mer efterfragar enkelhet. Darfér ska olika delar
i verksamheten ses 6ver i syfte att forenkla for
hyresgésterna, allt ifrdn hyresavtalens utform-
ning till erbjudandet av lokaler och service-
tjanster. Sedan tidigare erbjuds bland annat

en enklare uthyrning genom Smart & klart-
konceptet och pop up-l6sningar for butiker.

Nya tekniklésningar

Vasakronan arbetar sedan flera ar aktivt med
att miljocertifiera fastighetsbestandet och for-
béttra energiprestandan. Det arbetet fortsétter
nu med fokus pa att 6ka den egna energipro-
duktionen genom solceller, akvifarer, virme-
viéxlare och batterilésningar samt med ambitio-
nen att halvera effektbehovet genom olika
typer av energilagring.

Ett kunskapsforetag som méter framtiden
Utvecklingen gér snabbt inom ménga omraden
och vi méste som foretag vara rustade infér
forandringar. Det innebér att vi ska fortsitta
dra nytta av digitaliseringen i alla delar i verk-
samheten men ocksa 6ka mangfalden i organi-
sationen.



m MAL OCH STRATEGIER

EKONOMISKA MAL 2016 Maluppfyllelse 2016
En totalavkastning pa minst 6,5 procent Totalavkastningen uppgick till 16,3 procent for 2016 och till
per ar och i genomsnitt dver rullande tioars- i genomsnitt 9,0 procent for den senaste tioarsperioden.
period. L&s mer pa sidan 31-33.

Totalavkastningen for branschen uppgick till 13,6 procent for 2016 och
till i genomsnitt 8,0 procent fér den senaste tioarsperioden.
Las mer pa sidan 31-33.

En totalavkastning pa minst 0,5 procent-
enheter hogre an branschen.

En 6kning av driftnettot i jamforbart bestand Driftnettoutvecklingen i jamforbart bestand uppgick till 2,6 procent.

med 2,5 procent jamfért med 2015. L&s mer pa sidan 70.
\ En uthyrningsgrad pa minst 93 procent vid Uthyrningsgraden uppgick till 94,2 procent vid utgangen av aret.
\ utgangen av 2016. Las mer pa sidan 69.
O Andelen langtidsvakanta lokaler ska minska Den genomsnittliga vakanstiden ¢kade med drygt 20 procent,
= med 20 procent. motsvarande 5 manader.
Lokalanpassning vid nyuthyrning ska i | Stockholm understeg lokalanpassning vid nyuthyrningarna en arshyra.
genomsnitt understiga en arshyra. | 6vriga delmarknader Gversteg de en arshyra.

| Stockholm och Géteborg tecknades hyresavtal inom kontorbestandet pa
nya marknadsméssiga nivaer. Inom butiksbestandet tecknades hyreskon-
trakt p& nya marknadsmassiga nivéer i Goteborg, Oresund och Uppsala.

Vi ska teckna hyreskontrakt pa nya
marknadsmassiga nivaer.

Prisférandring vid omférhandlingar ska

et i Gy 2015, Prisférandring vid omférhandling uppgick till narmare 11 procent (5).

MILIOMAL 2016 Maluppfyllelse 2016
En forbattrad energiprestanda med 3 procent Energiprestandan férbattrades med narmare 2 procent.
jamfort med utfallet for 2015. Las mer pa sidan 18-20.

Andelen miljocertifierade fastigheter ckade till 77 procent (71).

Andelen miljocertifierade fastigheter ska 6ka. Las mer pa sidan 18.

50 procent av fastigheterna ska ha en energi- Vid utgangen av aret hade 42 procent av fastigheterna en
prestanda pa mindre an 100 kWh/kvm. energiprestanda pa mindre &n 100 kWh/kvm.
20 nya solcellsanlaggningar ska driftsattas. Totalt driftsattes 10 solcellsanlaggningar i bestandet.*

Aterbruk av material vid

. 2 s
projektutveckling ska oka. Totalt genomfdrdes 6 aterbruksprojekt.

Avfall fran projektutvecklingen minskade, framst till foljd av farre

el ol prefess e s 6 il e avslutade projekt jamfort med féregaende ar.*

Klimatpaverkan fran vara egna resor ska Utslapp fran medarbetarnas pendlingsresor och flygresor minskade medan
minska. utslapp fran egna driftbilar ckade.*
Forbattrad placering i den globala Vasakronan férbattrade sin placering och forsvarade sin rankning som
hallbarhetsundersokningen GRESB. Green Star.

SOCIALA MAL 2016 Maluppfyllelse 2016

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

| Tyck om Vasakronan 2016 nadde 64 procent av kundteamen ett
betyg pa minst 80 i "Kontakt”. Las mer pa sidan 20.

”

Andelen "hogt engagerade medarbetare Andelen "hégt engagerade medarbetare” 6kade till 54 procent (52).
i medarbetarundersokningen ska dka. Las mer pa sidan 21.

Andelen kvinnor i organisationen uppgick till 40 procent (38)

Andelen kvinnor i organisationen ska oka. ) , Beyats
vid utgéngen av aret.

Andelen medarbetare med utlandsk Andelen medarbetare med utlandsk bakgrund uppgick till
bakgrund ska 6ka. 13 procent (12) vid utgéngen av éret.*

* Mer info hittar du pa www.vasakronan.se/om-vasakronan/finansiell-information/gri

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2016



MAL OCH STRATEGIER m

Mal 2017

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

En totalavkastning pa minst 0,5 procentenheter hégre &n branschen.

En 6kning av driftnettot i jamforbart bestdnd med 5 procent jamfért med
2016.

En uthyrningsgrad pa minst 92 procent vid utgangen av 2017.
Andelen langtidsvakanta lokaler ska minska med 15 procent.
Lokalanpassning vid nyuthyrning ska i genomsnitt understiga en arshyra.

Prisférandring vid omférhandlingar ska éverstiga utfallet for 2016.

Mal 2017

En forbattrad energiprestanda med 3 procent jamfért utfall 2016.
Oka andelen miljécertifierade fastigheter.

50 procent av fastigheterna ska ha en energiprestanda mindre
an 100 kWh/kvm.

Vid utgangen av aret ska 50 solcellsanlaggningar vara i drift.

Aterbruk av material vid projektutveckling ska oka.

Avfall vid projektgenomférande ska minska med 5 procent.

Utsortering av matavfall ska goras i samtliga fastigheter.

100 procent fornybart bransle ska anvandas for transporter i alla projekt.
10 procent lagre utslapp fran pendlingsresor och tjansteresor.

Ny- och ombyggnadsprojekt som pabdrjas 2017 ska rapportera
sin materialanvandning.

Forbattrad placering i GRESB.

Mal 2017

Alla medarbetare lever i enlighet med vara varderingar och féljer
var interna uppférandekod.

Alla leverantérer har accepterat var uppférandekod.

Alla medarbetare vet hur man férebygger diskriminering och trakasserier.

Alla medarbetare vet hur man férebygger stress och skapar en god arbetsmiljo.
Medverka till en framgangsrik lansering av Safe Construction Council.

Vi har genomfért minst ett WELL-certifierat!) projekt per region.

Andelen kvinnor och andelen medarbetare med utlandsk bakgrund ska 6ka.

1) WELL &r en certifiering som beddémer hur en byggnad och dess inomhusmiljo paverkar manniskors hélsa, valmaende
och produktivitet. Certifieringen utfardas av The International WELL Building Institute.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2016
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Stort intresse for fastigheter

Aktiviteten pa den svenska fastighetsmarknaden var hég 2016. Omséattningen 6kade med drygt
40 procent jamfort med aret innan. Markbart var dven kontorshyresgédsternas férandrade krav.
De vill ha yteffektiva lokaler och viljer ofta losningar med farre antal kvadratmeter per arbetsplats.

Aterhémtning i varlden

Den ekonomiska aterhdmtningen i omvérlden
fortsatte under aret, om &n négot langsammare
an forvéintat. Samtidigt bidrog Brexit och valet
i USA till okad ekonomisk osékerhet.  USA
stiarktes BNP-utvecklingen och hushallens kon-
sumtion fortsatte att 6ka. Arbetslésheten mins-
kade till samma nivé som innan finanskrisen
och under slutet av dret hojde FED styrréntan.

I euroomrédet gick konjunkturaterhdmtningen
fortsatt ngot langsamt. Det férklaras av lagre
investeringar &n forvéntat, strama kreditforhal-
landen och ett osékert politiskt lage i vissa lan-
der. Prognosen fé6r BNP-utvecklingen i euro-
omrédet dr en tillvixt pa 1,5 procent under
2017 och 1,6 procent under 2018 och en fortsatt
sjunkande arbetsloshet.

Positiv konjunktur i Sverige

I Sverige fortsatte konjunkturen att utvecklas
positivt. Det ér framst den starka inhemska
efterfrigan och dkade bostadsinvesteringar
som bidrar. Enligt konjunkturinstitutets (KI)
senaste prognos 6kade BNP med drygt 3 pro-
cent under 2016 och bedémningen &r att BNP-
tillvéixten kommer att bromsa in ndgot och
uppgé till drygt 2 procent under 2017.

Stabil tillvaxt

09 10 11 12 13 14 15 16p 17p 18p

BNP-utveckling i Sverige, fasta priser

Kalla: Konjunkturinstitutet (KI)

Positiv kontorssysselsattning
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Kontorssysselsattning, forandring i storstadsregioner
Kélla: SCB och Evidens
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Total detaljhandel i Sverige, omséattning I6pande priser

Kélla: HUI:s Konjunkturrapport
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Plats for moten

Fredstan
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Vasakronan bland annat gallerian
Arkaden, nyligen ombyggda Kompassen och ar del-
agare i Nordstan. Nu haller ett nytt omrade pa att
etableras, Fredstan. Det omfattar omradet som ramas
in av Brunnsparken, Ostra Hamngatan samt Vallgraven
med bland annat det starka handelsstraket Fredsgatan.
Tanken &r att skapa liv ocksa pa tvargatorna och knyta
samman straken.

Fredstans resa borjade for flera ar sedan. Nog-
granna analyser har gjorts av vilka manniskor som ror
sig i omradet och hur de beter sig. Shoppar, fikar, ater,
strosar de i lugn takt — eller stressar forbi?

Under 2016 har Vasakronan tillsammans med
Hufvudstaden finslipat en gemensam strategi. Visionen
ar att skapa motesplatser dar det finns en differentie-
rad handel, service, kaféer, restauranger, upplevelser
och kultur. Helt enkelt allt det som skapar en levande
stad och som lockar manniskor att vistas dar. 2017 &r
aret nar omradet ska sattas pa kartan. Malet ar att
goteborgarna ska saga: Vi ses i Fredstan!
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Jesper Ortengren,
affarsutvecklingschef handel

Vad priglade handelsaret 20167

- Vi sag att forsaljningstillvaxten avtog och en
beraknad tillvaxt pa 4 procent blev 3,5. Detalj-
handeln mérkte av sjunkande marginaler och
darmed sémre ldnsamhet. En orsak var alla reor,
inte minst Black Friday, dar man kan saga att
butikerna reade bort delar av sin vinst.

Hur har det sett ut i Vasakronans regioner?

— | Goteborg var arets handelse helt klart invig-
ningen av nya Kompassen, den galleria vi gjort
om till ett valdigt fint shoppingstrak. | Stockholm
city pagar ett stort antal ombyggnadsprojekt, det
har paverkat omsattningen i butikerna. | Malmo
har vi framgangsrikt fyllt ett antal vakanser och
gallerian Triangeln omsatte for férsta gdngen
over en miljard. | Uppsala har vi tagit fram en
stark strakstrategi for Dragarbrunnsgatan som
nu ska realiseras.

Hur har ni arbetat for att utveckla handeln?

— Genom att analysera vara starkaste gatustrak
och omraden har vi jobbat fram strategier for hur
vi ska fortsatta driva utvecklingen. Vi har tittat pa
erbjudandet, miljon, vilka méanniskor de ska locka
och hur vi ska kommunicera de olika straken. Nu
har vi skarpa visioner for alla vara handelsstrak.

Vad hander 20177

—Svensk handel redogor for en relativt negativ
framtidstro hos handlarna och laget ar generellt
osakert vilket gor det svart att prognosticera. Vad
hander med konjunkturen, rantorna och vad
kommer att ske i 6vriga varlden? Utmaningarna
finns dar men vi har goda forutsattningar att fort-
sétta arbetet med att starka och differentiera vara
handelsstrak. Inte minst genom all den kunskap
vi sjalva samlat men aven tillsammans med
branschkollegor.

Efterfragan var fortsatt stark och hushéllens
konsumtion okade med 2,2 procent under
2016. Under 2017 dr bedémningen att hushal-
lens konsumtion fortsétter att 6ka med 2,3 pro-
cent. Enligt Handelns utredningsinstitut (HUT)
kommer detaljhandeln att 6ka med 3,0 procent
under 2017.

Vid sidan av en 6kad inhemsk konsumtion
forvéntas sysselsittningen stiga ytterligare.
Sysselséttningen steg med cirka 1,4 procent
under 2016 och prognosen ér att den kommer
att 6ka med 1,3 procent under 2017. Aven kon-
torssysselséttningen i storstadsregionerna
beddms 6ka under 2017 med motsvarande
2,2 procent. Under dret sénkte Riksbanken
reporéntan till -o,5 procent mot bakgrund av
den laga inflationen. Riksbankens bedémning
ar att en hojning av reporéntan blir aktuell férst
iborjan av 2018.

Svensk fastighetsbransch steget fore
Fastighetsbranschen i Sverige bestér av en
stor mangd aktorer, bade pé fastighets- och
hyresmarknaden. Aktorerna ar allt fran stora
internationella investerare till mindre lokala
fastighetségare, vilket ocks4 innebér att kon-
kurrensen varierar beroende pa marknad och
objekt. Vasakronan &r den storsta aktoren sett
till bade hyresintéikter och fastighetsvirde.
Bestandet har en hog grad av renodling till
kontors- och butiksfastigheter och geografiskt
ar bestdndet koncentrerat till fyra tillvéxt-
regioner i Sverige. Nér det géller graden av
renodling och geografisk koncentration ar
spridningen stor bland fastighetsbolagen.

Jordens resurser ar begriansade och fastig-
hetsbranschens miljopaverkan &r stor.
Fastigheter star till exempel f6r cirka 40 pro-
cent av energianviandningen i samhéllet och
aven for en stor del av rdvaruanviandningen.
Dérfor tar den svenska fastighetsbranschen
maénga egna initiativ for att driva pa utveck-
lingen mot minskad miljépéverkan och 6kad
hallbarhet. Ofta ligger branschen steget fore
nya regleringar och direktiv p& bade internatio-
nell och nationell niva.

Hog aktivitet pa marknaden

Aktiviteten pa den svenska fastighetsmarkna-
den var fortsatt hog under aret. Marknaden
praglades av god tillgdng pa kapital och fortsatt
laga rantor. Intresset fér mindre centralt beldgna

fastigheter ckade under aret i takt med att inves-
terarna blivit villiga att ta mer risk for att né en
hogre avkastning,

Transaktionsvolymen pé den svenska fastig-
hetsmarknaden dkade med cirka 40 procent
under dret och uppgick till 208 mdkr (145). Av
transaktionsvolymen utgjorde bostadsfastig-
heter det enskilt storsta segmentet, motsva-
rande drygt 30 procent av den totala transak-
tionsvolymen. Andelen kontorsfastigheter som
omsattes minskade jamfort med foregéende ar
och motsvarade cirka 15 procent av den totala
transaktionsvolymen. Merparten av den totala
transaktionsvolymen omsattes p& marknader
utanfor storstadsregionerna och svenska akto-
rer stod precis som tidigare fér merparten.

Den hoga efterfragan pa fastighetsmarkna-
den, i kombination med att fa objekt kommit ut
till férséljning, har haft paverkan pa direktav-
kastningskraven under &ret. I Stockholm CBD
(Central Business District) har det stora intres-
set och det begransade utbudet medfért sdnkta
direktavkastningskrav. Eftersom fa fastigheter i
CBD kommer ut till forséljning har intresset for
objekt i dvriga delar av Stockholms innerstad
och i nérférorter med goda kommunikationer
okat. Direktavkastningskraven i dessa omré-
den sjonk darigenom under aret. Aven i
Goteborg, Oresund och Uppsala har direkt-
avkastningskraven sjunkit ndgot under &ret.

Krav pa flexibla kontor
P4 kontorshyresmarknaden &r det tydligt att
hyresgésternas krav pa lokallosningar &r under

Hog transaktionsvolym
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Transaktionsvolym Sverige, fastighetsvarde
Kalla: Cushman & Wakefield
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forandring. Okad vikt liggs vid att lokalerna &r
yteffektiva och det blir allt vanligare att hyres-

gasterna véljer kontorslosningar med farre
antal kvadratmeter per arbetsplats. I takt med
att yteffektiviteten okar stélls krav p& kontors-
lokalernas flexibilitet sé att de kan anpassas till
den arbetsplatslosning hyresgisten véljer.

En annan trend &r en okad efterfragan pa
kontorslésningar som ér fardiga for snabb
inflyttning. Lokalbehovet f6r en verksamhet
kan forandras fort och f6r vissa hyresgéster kan
det vara svart att ha lang framf6rhallning i sin
planering. I dessa fall efterfragas fullt inredda
och utrustade kontor med en mer flexibel upp-
ségningstid. Vasakronan moter detta behov
med konceptet Smart & klart och det finns idag
ett antal sddana inom varje region.

Det stills dven hogre krav pa att lokalerna
ska vara hallbara for att stodja hyresgésternas
eget hallbarhetsarbete. De nya kraven gér ofta
att tillgodose i nyproducerade kontorslokaler,
men kan vara svarare att uppfylla i dldre befint-
liga fastigheter.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2016

Hyresmarknaden har under &ret varit fortsatt
stark pa samtliga Vasakronans delmarknader.
I centrala Stockholm bedéms hyresnivéerna
ha 6kat med upp emot 30 procent och for
moderna objekt i basta ldge tecknas kontors-
hyror pa nivaer 6ver 8 ooo kronor per kvadrat-
meter. Aven pa delmarknaderna Goteborg,
Oresund och Uppsala har hyresnivaerna stigit
under &ret, om n inte lika kraftigt.

Nya utmaningar for butikerna
Detaljhandelns utveckling &r den faktor som
mest paverkar butikshyresmarknaden. Under
2016 6kade detaljhandeln med 3,3 procent
enligt HUL Séllankopshandeln 6kade med
drygt 4 procent under aret och det &r framfor-
allt heminredning och bokhandel som har 6kat.
Bed6mningen &r att utvecklingstakten inom
detaljhandeln kommer att sakta in ndgot under
2017 och uppga till cirka 3 procent.

Det blir allt tydligare att butikshyresmark-
naden paverkas av fordndrade konsumtions-
monster. Under de senaste tio ren har

MARKNADSOVERSIKT ﬂ

Under aret stallde Husqvarna Group om till ett aktivitetsbaserat arbetssétt.
P& huvudkontoret pa Regeringsgatan i Stockholm har karnvardena enkelhet,
fokus, samverkan och samarbete varit vdgledande vid utformningen av
lokalen. Har finns gott om utrymme bade fér méten och ostért arbete.

e-handeln vixt med i genomsnitt 20 procent
per ar och Svensk Handel gér beddmningen att
e-handeln kommer att utgora drygt 20 procent
av detaljhandeln ar 2025. Det nya séttet att
handla stéller nya krav pa lokaler nér det géller
storlek och utformning. Féréandringen mérks
ocksd genom en 6kad efterfragan pé korttids-
uthyrning genom pop up-butiker eller show-
rooms. Det har ocksé blivit allt vanligare med
e-tail dir e-handelsbolag kompletterar sin nét-
handel med en fysisk butik dar service erbjuds.

Under aret har utvecklingen pa butikshyres-
marknaden varit stabil och hyresnivderna har
varit oférandrade pa Vasakronans marknader.
Vakansnivéerna pa butiksmarknaden &r fort-
satt l4g och ligger pa cirka 2—3 procent.
Undantaget ar Oresund dér vakansnivan for
butikslokaler uppgick till cirka 4 procent vid
utgéngen av aret.



FASTIGHETSFORVALTNING

Kundens bebov i centrum

Ratt utformade lokaler, flexibla losningar, daglig service och gront samarbete. Genom effektiv
forvaltning, kontinuerlig uppféljning och engagerade medarbetare vill Vasakronan gora det basta

maojliga for sina hyresgaster.

Vasakronan erbjuder ett brett utbud av attrak-
tiva lokaler i bra ldgen f6r kontor och butiker.
Det ger oss goda mojligheter att mota behoven
bade hos potentiella och befintliga hyresgéster.
Vasakronan &r ocksé en strategisk och kompe-
tent rddgivare inom arbetsplatsstrategi. Det
innebér att vi kan ge rad nér det géller att vélja
och utforma lokaler s& att de pa bésta sétt stod-
jer och utvecklar verksamheten. Vi har kunskap
om den fysiska miljons betydelse och méjlig-
heter nér det géller ledarskap, medarbetarskap
och arbetssitt. Vi vet ocks4 att det inte finns en
16sning som passar alla. Darfor har Vasakronan
utvecklat en metod for att kartlagga, identifiera
och méta kundernas olika behov.

Idag férandras féretag och verksamheter
snabbt och plotsligt uppstar behovet av att byta
lokal. Kontorskonceptet Smart & klart gor det
enkelt for hyresgéster att hitta en smidig 16sning.
Med Smart & klart slipper hyresgésten ta itu

med alla praktiska frigor som exempelvis I'T,
arbetsplatser, inredning och kok. Det gér i prin-
cip att flytta in dagen efter det att ett avtal har
tecknats.

For butikshyresgésterna erbjuds pop-up
butiker dr allt som kan behévas i form av
inredning, kassadisk, betallosningar och till
och med butikspersonal ingér.

Service i vardagen

Nir en hyresgést vl har valt lokal och utform-
ning vill Vasakronan vara en béttre véird &ven i
vardagen. Med hjélp av utvalda samarbetspart-
ners kan Vasakronan erbjuda hyresgésterna
hjalp med allt frén inflyttning till olika service-
tjanster under hyrestiden.

Sérskilt god nérservice erbjuds i fastigheter
dér Vasakronan dger hela eller storre delen av
omréadet kring fastigheten och darfér har moj-
lighet att utforma en helhet som passar hyres-

gasterna. Dér finns service i form av exempelvis
reception, restauranger, konferensanliggningar
och gym. Hyresgésterna far en kontorslésning
med hog kvalitet, samtidigt som de kan samut-
nyttja de olika resurserna.

Minimal miljépaverkan

Eftersom lokalerna ofta stér fér en stor andel av
hyresgésternas egen miljopaverkan efterfragas
allt oftare miljocertifierade lokaler. Genom att
hyra lokal i en miljocertifierad fastighet och till-
sammans med Vasakronan se 6ver och mini-
mera den egna lokalens miljopaverkan, kan
kunderna ta steget mot tkad hallbarhet i sin
egen verksamhet. Vasakronan erbjuder sedan
flera &r grona hyresavtal som innebér ett
gemensamt atagande {6r Vasakronan och
hyresgésten att arbeta fér minskad miljopa-
verkan. Under 2016 har det grona avtalet inte-
grerats i det standardiserade hyreskontraktet.
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har Vasakronan gjort 24 uthyrningar till
handelsaktorer i citylagen. Totalt motsvarar uthyrningarna
cirka 6 300 kvadratmeter. Nagra av de nya hyresgasterna
ar Lager 157, Furniture House och Rituals i Stockholm,
mobelbutiken Trademax och Webhallen i Malmé, samt i
Uppsala frisérsalongen Dazzling Beauty Exclusive.

| Goteborg var Tesla en av de nya spannande hyres-
gasterna i Arkaden. | 6vrigt praglades handelsaret till stor
del av ny6ppningen av Kompassen. | korsningen Kungs-
gatan och Fredsgatan, tva av Géteborgs mest valbesokta
shoppingstrak, dar gallerian tidigare lag, finns nu en mix
av butiker, serveringar och service motsvarande 10 500
kvadratmeter. De gamla arkaderna har byggts bort och
fasaderna moter gatulivet. Nagra av hyresgasterna ar helt
nya aktorer i Goteborg till exempel Zara Home och klad-
kedjan Superdry.

— Nu satsar vi pa Skandinavien och det har ar var for-
sta etablering i Sverige. Goteborg ar pa vag uppat och
framat och det ar pa de platserna vi vill finnas, sager
Superdrys butikschef Karoline Plantin och tillagger:

— Vi trodde att vi skulle fa kampa lite for att fa hit kun-
derna men responsen har varit fantastisk. Det ar ocksa
jatteroligt att se Kompassens forvandling. Det kénns in-
ternationellt, nytt och frascht.
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Resultatet ar att frdn och med 2017 omfattar
samtliga nya hyresavtal de atgarder som tidi-
gare ingick i grona avtal. Vi samarbetar ocksé
pa andra sitt med hyresgasterna {or att minska
lokalernas miljopaverkan, framst néar det géller
service, transporter, avfall och flytt.

Fler certifieringar

Miljocertifiering av bade befintliga och
nybyggda fastigheter &r viktigt ur flera pers-
pektiv. Det &r bland annat ett bevis fran tredje
part pa att vara fastigheter har en 1ag miljopa-
verkan, vilket gor att vi kan tillmotesga véra
hyresgésters vaxande miljokrav. Att vara bygg-
nader &r miljocertifierade &r ocksa av vikt fér
vér finansiering med grona obligationer och det
ger ett hogre pris vid fastighetsforséljning.
Vasakronan har hogt satta mal nér det géller
miljcertifiering och ambitionen &r att alla fas-
tigheter p4 sikt ska vara certifierade. Vid nypro-
duktion och férvérv stélls krav p& miljocertifie-

Nicklas Walldan,
chef teknik, service & utveckling

ring redan fran borjan. Men for att kunna
tillmotesga samtliga hyresgésters krav pa miljo-
certifierade lokaler maste &ven de befintliga

fastigheterna certifieras. For att nd det krévs ett

strukturerat arbetssétt fér férvaltning av bygg-
naderna och tydliga processer {6r miljoarbetet.
Vasakronans arbetssétt har skapat mojligheten
att certifiera ett stort antal fastigheter pa en
géng inom ramen for programmet LEED
Volume. Under aret certifierades totalt 25 fas-
tigheter och vid slutet av aret var 77 procent
(71) av besténdet miljocertifierat.

Minskad energianvandning

Fastighetssektorn stér fér knappt 40 procent av

samhillets energianvéndning. Arbetet med att
minska vér energianvindning och anvénda for-
nyelsebar energi &r darfor en viktig fraga. En
1ag energianviandning &r ocksé en forutsittning
for att byggnader ska kunna miljocertifieras

med ett hogt betyg.

Vilka var de stdrsta handelserna 2016?

— Att vi fortsatte att minska var egen energianvand-
ning i fastigheterna. Sedan 2009 har den faktiskt
halverats. Valdigt roligt var ocksa att utvecklingen av
solceller bérjade ta fart. Vi har nu 37 anlaggningar i
drift och ytterligare ett femtontal ar pa gang 2017. Vi
vill vara ledande i branschen nér det géller solceller.

Hur jobbar ni vidare?

— Bra resultat handlar om att gora bade sma och
stora saker. Vi fortsatter att arbeta med driftoptime-
ring, solenergi, akviférer, energilagring, digitalisering
och uppkopplade fastigheter.

— Vi forsoker ocksa fa ordning pa "véarstingarna”,
alltsa de fastigheter som anvander mest energi.

De ér ofta stora och komplicerade hus vilket &r en
utmaning. Vi har till exempel nastan halverat energi-
anvandningen i Klara Zenit i Stockholm sedan vi
kopte fastigheten 2010.

Med hjélp av tekniska losningar och en eftektiv,
kunnig organisation sker ett stindigt forbétt-
ringsarbete inom Vasakronan fér att anvinda
energin sd effektivt som mojligt. Det finns
ocksa ett nira samarbete med hyresgésterna,
inte minst via de grona hyresavtalen, for att
hitta ytterligare sétt att minska energianvénd-
ningen. Under aret har arbetet med att minska
energianviandningen fortsatt men har nu dven
kompletterats med en satsning p& egen energi-
produktion, framst genom solceller. I slutet av
aret fanns totalt 37 solcellsanlédggningar (27) i
drift som totalt beréknas generera cirka 2 400
MWh per &r, motsvarande en arlig elenergian-
véandning for ndrmare 5 Hotorgsskrapor. Det
pagér dven ett arbete med att halvera effekt-
behovet bland annat genom tkad lagring av
energi lokalt i fastigheterna. Vid utgangen av
aret uppgick energiprestandan i bestandet till
110 kWh/kvm (112).

Vilken utveckling ser du framover?

— 2017 kommer att bli &ret nar digitaliseringen av
fastighetsbranschen slar igenom pa allvar. Det
finns en oerhort stor potential i att, med smarta
system och uppkopplad teknik, styra och évervaka
fastigheter mycket mer effektivt. Det skapar ocksa
nya mojligheter att erbjuda vara hyresgaster en
bekymmerslds vardag. Vi kan lattare hjalpa till med
exempelvis larm, Ias och passage.

— Nar det géller solenergi &r det valdigt spannande
med all ny teknik. Solceller kommer att bli integre-
rade nar vi bygger, i tak, fasader och fonster. Och
vi kommer se manga losningar med ny batteritek-
nik for att lagra el som med smart styrning kan
anvéandas for att kapa kostsamma effekttoppar.
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Smartfiklurt

Tillsatt bara manniskor

FORETAG OCH VERKSAMHETER forandras och plétsligt
uppstar behovet av att byta lokal — snabbt. Redan 2014
tog Vasakronan fram kontorskonceptet Smart & klart som
gor det enkelt for hyresgéster att hitta en smidig l6sning.

Med Smart & klart slipper hyresgésten ta itu med alla
praktiska fragor som IT, Ias, larm, kok, kaffeautomat,
arbetsplatser och inredning. Till och med tallrikar och
bestick finns pa plats. Jobbet ar redan gjort och det gar i
princip att flytta in samma dag som hyresavtalet tecknas.
Det spar tid, pengar och bekymmer.

Det forsta Smart & klart-kontoret inreddes pa fjor-
tonde vaningen i ett av Hotorgshusen i Stockholm 2014.
| slutet av 2016 fanns totalt 18 Smart & klart-kontor i
bestandet och efterfragan bara 6kar. Den typiska hyres-
gasten finns i alla branscher, men gemensamt ar att man
statt infor nagon typ av férandring som expansion, behov
av att ha kontor pa annan ort eller avknoppning.

Smart & klart kan hyras for en vecka, en manad, eller
en lagre tid. Nyckelordet ar flexibilitet. En extra bonus ar
att bade priset for kontoret och hyreskontraktet ligger val
synligt pa vasakronan.se. Kontraktet kan dessutom skri-
vas under digitalt. Det gor flytten annu lattare.
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En effektivare energianvéndning, i kombina-
tion med inkép av férnybar energi, bidrar
ocksa till en minskning av verksamhetens
klimatpéverkan. Sedan 2006 har de direkta
utsldppen minskat med cirka 97 procent.
Vasakronan klimatkompenserar {ér de kvarva-
rande direkta utslappen, samt vissa indirekta
utslapp, genom att kopa andelar i kompensa-
tionsprojekt. Kompensationen sker arsvis i
efterskott. For mer information se Vasakronans
hemsida under avsnittet GRI.

Effektiv organisation
For att skapa nérhet till hyresgésterna r for-
valtningsorganisationen decentraliserad, med
fyra regioner och en centralt samordnad sepa-
rat enhet for teknik, service och utveckling med
bemanning pé respektive ort. Den ¢vriga verk-
samheten &r organiserad i specialistenheter. P&
sé sitt kan varje del av organisationen bli bést
inom sitt omrade och vara ett stod i forvalt-
ningen. Fastigheterna férvaltas med egen per-
sonal i alla affarskritiska delar och med konti-
nuitet i bemanningen. Detta underléttar ocks&
det 1&ngsiktiga arbetet med underhall, investe-
ringar och aktiv tillsyn av fastigheterna for att
uppticka och avhjilpa eventuella brister i tid.
Den personliga kontakten gor skillnad {6r
hyresgésterna och skapar langsiktiga relationer.
Hyresgésterna moter personal med stor kunskap
om béde fastigheterna och hyresgésternas behov.
De kan ocksa vénda sig till en central kundtjénst
for snabb aterkoppling vid felanmélan. Utover
den l6pande kontakten med hyresgésterna hélls
varje ar minst ett fokusmote med respektive hyres-
gast. Syftet ar att diskutera hyresgéstens 6nske-
mal, framtida planer och majliga férbéttringsétgér-
derilokalen och i relationen med Vasakronan.

Koll pa kunderna

Kundundersokningar genomférs regelbundet
for att folja upp hur ndjda hyresgasterna ar och
for att identifiera férbéttringsomraden. Detta
sker fraimst genom Vasakronans egen "Tyck om
Vasakronan”, som genomférs i borjan av varje

&r. I den undersokning som gjordes i borjan av
2017 var utfallet 77 (77) fér kontor och 75 (75)
for butiker. Skalan i undersokningen &r 1 till
100, dér ett utfall p& minst 80 motsvarar bety-
get mycket bra. Andelen kundteam som nédde
ett betyg pd minst 8o i omrade "Kontakt” upp-
gick till 64 procent (70) under 2016.

Leverantorer foljs upp

For att kunna bedriva var verksamhet pa ett
framgangsrikt sétt behover vi anlita olika
leverantorer. Inkop ska goras i enlighet med
Vasakronans vérderingar: hog etik, helhetssyn
och en humanistisk grundsyn. Genom
Vasakronans storlek finns goda méjligheter

att uppna stordriftsférdelar i inképsarbetet.
Arbetet leds av en central inkopsenhet som ser
till att inkopen uppfyller hoga kvalitets- och
héllbarhetskrav samt sker till ligsta méjliga
kostnad. Ett systematiskt inkopsarbete ger
ocksé mojlighet att stéilla krav pa leverantorer
och entreprenorer for att bland annat minimera
risken for korruption och brott mot ménskliga
rattigheter, och &ven minska deras miljopéver-
kan. Som st6d i det arbetet tillimpas Vasa-
kronans uppforandekod for leverantorer for
alla nya leverantorsavtal. For att sékerstélla att
leverantorerna lever upp till sina dtaganden
genomfors revisioner l6pande. Utfallet fran de
som hittills gjorts visar att Vasakronans leve-
rantorer uppfyller kraven nér det géller miljo,
arbetsforhéllanden och antikorruption.

Uppfdorandekod leder vagen

Vasakronans uppforandekod fér medarbetare
dr baserad pa de tre viarderingarna: hog etik,
helhetssyn och humanistisk grundsyn, samt
FN:s Global Compact-principer. Den samman-
fattar Vasakronans forhallningssitt som afférs-
partner, arbetsgivare och samhéllsaktor. Verk-
samheten ska vara fri fran diskriminering och
trakasserier. Alla anstéllda och arbetsstkande
ska behandlas pa ett likvérdigt stt, och ges lika
maojligheter till utveckling och befordran samt
lika l6n for lika arbete. Uppférandekoden for-

medlades till medarbetarna genom workshops
i samband med att den togs fram och l6pande
till nyanstéllda.

For att sikerstélla att allt gr rétt till pa bola-
get finns en Compliance Officer och rollen inne-
has av Vasakronans chefsjurist. Till henne kan
medarbetare och utomstéende vinda sig om de
missténker att lagar, regler eller policyer inte
foljs. Det finns ocksa en extern visslarfunktion
dit bdde medarbetare och externa aktérer kan
vénda sig anonymt.

Varnar om medarbetarna

Att skapa delaktighet, engagemang och trivsel
hos medarbetarna dr inte bara en nyckel till en
framgangsrik verksamhet, utan ocksa ett
ansvar som Vasakronan har som arbetsgivare.
For att behélla kompetenta medarbetare och
attrahera nya talanger erbjuder Vasakronan
breda utvecklingsméjligheter och en god
arbetsmiljo. Medarbetarna far mojlighet till
bade externa och interna utbildningar som &r
anpassade till var och ens behov. Utveckling
av bade medarbetare och chefer sker ocksa
genom individuella medarbetarsamtal och
regelbundna medarbetarundersokningar.

Att férvalta kontors- och butiksfastigheter
kréver avancerad teknisk kompetens. Hog-
skolekompetens blir dérfor allt viktigare inom
dessa yrkesgrupper och utbildningsnivén hos

Fortsatt ndjda medarbetare
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medarbetarna f6ljs kontinuerligt upp. Aven
medarbetarnas hélsa {6ljs 16pande upp och stor
kraft liggs pa hilsoframjande aktiviteter, liksom
pa att forebygga arbetsskador och rehabilitera
langtidssjukskrivna.

Varje &r genomférs medarbetarundersok-
ningar i organisationen och f6r 2016 var utfallet
fér Net Promoter Score (NPS) 53 (61), att jam-
féra med ett index pa 29 hos andra hogpreste-
rande bolag och 7 hos samtliga 6vriga bolag.
Indexet méter hur troligt det &r att medarbe-
tarna skulle rekommendera Vasakronan som
arbetsplats till en véin och drivs bland annat av
en stolthet att arbeta p& Vasakronan. Under-
sokningen méter 4ven medarbetarnas engage-
mang dér utfallet {ér 2016 visade att 54 procent
(52) av medarbetarna l4g pa den hogsta nivén,
jamfort med 41 procent hos andra hégpreste-
rande bolag. Engagemanget méts utifran ett
urval av frdgor om energi och tydlighet i arbetet.
Resultatet visar att arbetet med att engagera
och motivera medarbetarna bedrivs pa ett bra

Anna Denell,
hallbarhetschef
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siitt, och att det 4ven i hog grad paverkar hur
andra ser pa Vasakronan som foretag.

For att sikerstélla att inga osakliga 1oneskill-
nader forekommer pa Vasakronan genomfors
lonekartlaggningar 16pande. For att né storsta
mojliga objektivitet gors dessa i samarbete med
en extern part. Vid den senaste lonekartlagg-
ningen framkom att det f6rekommer 0,6 pro-
cent osaklig I6neskillnad till forméan fér mén.
Detta kommer att bevakas och justeras vid
I6nerevisionen 2017.

Sambhallet engagerar

Vasakronans vision &r "den goda staden dér alla
maénniskor trivs och verksamheter utvecklas”.
Dérfor finns en tydlig ambition att ta ansvar i
viktiga samhéllsfrgor dven om de inte ar direkt
kopplade till Vasakronans verksamhet. En f6r-
utsittning for Vasakronans engagemang ar att
det ska gora skillnad, men ocksa att det ska
kénnas relevant fér medarbetarna. Ett exempel
ar vart engagemang i Loparakademin, en ideell

Under 2016 har ni jobbat med att definiera

ert sociala ansvar. Varfor?

— Vi tyckte var definition var for luddig och arbetet
inte tillrackligt fokuserat. Det vi séger ar att
Vasakronans ansvar for alla manniskor som
paverkas av var verksamhet, det vill sdga medar-
betare, hyresgaster och leverantorer. Men vad det
innebar och hur vi konkret ska arbeta med det
behdvde vi titta narmare pa.

Vad har ni gjort?

— Vi utgick helt enkelt fran samma metodik som vi
anvant for arbetet med att minska var miljopaver-
kan. Det har varit framgéangsrikt sa det fanns en
logik i att gora p&d samma satt med vart sociala
ansvar. Vad vi gjorde var i all enkelhet att identi-
fiera de omraden dér vi paverkar méanniskor mest
och alltsa kan gora storst skillnad. Darefter har vi
konkretiserat malen och tagit fram indikatorer.
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férening som stottar ungdomar i socialt utsatta
omréden. Vasakronan bidrar med kompetens
och resurser inom olika omraden via ett
Advisory Board och ldmnar dessutom ett rligt
finansiellt bidrag till verksamheten. I Goteborg
finns &ven ett samarbete med Mitt liv, en orga-
nisation som arbetar {or att samhallet ska bli
mer inkluderande och for att {4 arbetsmarkna-
den att virdesitta mangfald. Samarabetet har
bland annat innefattat en mangfaldsutbildning
for samtliga medarbetare i Goteborg samt
mentorskap och praktikplatser.

Vasakronan ar ocksd engagerat i manga sam-
manhang for att bidra till en positiv utveckling
av fastighetsbranschen. Inom miljéomradet
kan till exempel ndmnas Sweden Green Buil-
ding Council och Byggvarubedémningen, dér
Vasakronan var en av initiativtagarna néir de
bada organisationerna bildades. Vasakronan
deltar ocksa i FN:s klimatinitiativ Caring for
Climate, Klimatpakten i Stockholm och
Uppsala klimatprotokoll.

Vilka omraden star i fokus?

— Det handlar om tre huvudomraden som pa tota-
len summerar vart sociala ansvar for oss sjélva,
vara hyresgaster och vara leverantorer. Det forsta
ar halsa, valméende och sakerhet. Det andra
bendamns mangfald och lika mojligheter och det
tredje etik, omdéme och efterlevnad.

Vad hander 2017?

— For varje fokusomrade har vi tagit fram konkreta
mal, bade pa kort och lang sikt. Under 2017
paborjas ett antal aktiviteter for att na dessa mal.
Bland annat kommer vi att intensifiera vart arbete
med att skapa halsosamma miljéer for vara hyres-
gaster genom att WELL-certifiera minst ett projekt
per region. Ett annat viktigt omrade &r sakerhet pa
vara byggarbetsplatser dar vi hoppas kunna bidra
till en lyckosam lansering av Safe Construction
Council i Sverige.
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Moter marknadens bebovy

For att matcha hyresgasternas behov utvecklar Vasakronan befintliga fastigheter,
bygger nya och bidrar till att utveckla hela stadsdelar. Alltid med hallbarhet i fokus.

Behovet av moderna lokaler i attraktiva ligen
Okar. Vasakronan har ett bestand som vél
moter marknadens efterfrdgan, och genom
nyproduktion och utveckling av befintliga
fastigheter tillkommer sténdigt nya lokaler.

Vasakronan strivar efter att ha lokaler som i
sin grundutformning ér generella och inte
enbart dr anpassade till befintliga hyresgésters
nuvarande 6énskemadl. En lokal som utan storre
atgéarder kan anpassas till hyresgéstens forand-
rade behov, eller till en helt ny hyresgst, spa-
rar bade tid, pengar och milj6.

Viktigt med miljotank

Det finns minga faktorer som har betydelse for
hyresgasternas val av lokal. En viktig faktor &r
om de dr miljdanpassade och darfor miljocerti-
fieras alla projekt. Det maste Vasakronan ta héan-
syn till redan nér fastigheten utvecklas. For att
en byggnad ska kunna miljocertifieras stélls krav
béade pé hur en ny- eller ombyggnad genomférs

och pé fastighetens milj6- och energiprestanda i
den I6pande férvaltningen.

Vid nyproduktion, ombyggnad, lokalanpass-
ningar och underhall av fastigheter anviinds
stora méngder material som ger upphov till
miljopaverkan nér de produceras och transpor-
teras. Darfor ar det viktigt att minska omfatt-
ningen av material och i storre utstrackning
atervinna och aterbruka. Utéver detta behover
vi vara sikra pé att materialen inte innehéller
farliga &mnen som sprids i inomhusmiljon och
till ekosystemen utanfor vara byggnader. Fran
och med 2017 stélls krav pé att entreprendrer i
samtliga storre ny- och ombyggnadsprojekt ska
rapportera vilken typ och hur mycket material
som anvéands.

Det avfall som uppkommer vid projektut-
veckling ska kéllsorteras och om méjligt ater-
vinnas, eller aterbrukas. Fran och med 2016
genomfors avfallsworkshops i samtliga storre
ny- och ombyggnadsprojekt. Syftet 4r att iden-

tifiera de storsta mojligheterna att minska
méngden avfall samt sétta ett konkret effektivi-
seringsmaél {6r projektet. Under &ret har dven
flera byggprojekt genomforts dar material fran
projektverksamheten har aterbrukats.

Utvecklar ndromradet

Det dr inte bara sjélva fastigheten som dr
viktig utan ocksa miljén runt omkring. Bade
Vasakronan och hyresgésterna vill ha lokaler
inéra anslutning till allmdnna kommunika-
tioner for att underlitta ett effektivt och miljo-
smart resande. Fastigheterna ska ocksé finnas
iomréden med ett bra utbud av service. Som
en av de stora fastighetsaktorerna bidrar
Vasakronan till utvecklingen av hela stadsdelar
eller omraden pé de orter dar verksamheten
bedrivs. Det sker i samarbete med en rad
aktorer, sésom kommuner, kollektivtrafiken,
arkitekter, samhéllsplanerare och andra fastig-
hetségare.
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Kontors- och hotell-
fastigheten Platinan ar ett
bra exempel pa Goteborgs
expansiva utveckling.

Den kommer att bli ett nav
i Centralenomradet och den
forsta viktiga byggstenen

i nya Alvstaden.

Magnus Tengberg :
affirsomradeschef, Giteborg

Platinan heter ert nya projekt i Alvstaden,

ar det lika ddelt som det later?

— Absolut. Omradet runt Centralstationen &r ett
fantastiskt lage i det som ska bli Centralenomra-
det. Vi har fardiga planer for en fantastisk bygg-
nad som ska inrymma kontor, hotell och konfe-
rensytor om totalt 60 000 kvadratmeter. Forsta
etappen ar pa 40 000 kvadratmeter dar Scandic
Hotels hyr halften. Inflyttning planeras till andra
kvartalet 2020. Narheten till centrum och den
generella utvecklingen av omradet kommer att
gora det till ett av Goteborgs mest spannande.

Ni ar redan etablerade i ndzromradet,

bland annat genom fastigheten Lappstiftet.

Vad har hént dar under 2016?

— Projektet innebar en total ombyggnad av

9 000 kvadratmeter kontorsyta. Stérsta hyres-
gasten blir finansbolaget Collector som flyttar in
pa 6 000 kvadratmeter i borjan av 2018. Efter-
fragan pa moderna kontor i de centrala delarna
av Goteborg dr stor sé vi har goda forhoppningar
om att teckna kontrakt for 6vriga ytor i fastigheten
under 2017.

Vilka blir utmaningarna under 2017?

— Att fortsatta driva de projekt som startats upp.
Goteborg ar en stad som véxer och produktions-
kapaciteten ar begrédnsad. Det kommer att kra-
vas nya satt att arbeta och ett samarbete mellan
alla som jobbar i den har sektorn. | pipeline lig-
ger dven andra intressanta utvecklingsprojekt.
Vi har bland annat en markanvisning med bygg-
ratter som tillkommer nér Gétaleden 6ver-
déckas, och mark som frigérs nar Gétadlvbron
rivs och ersatts med Hisingsbron.
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FASTIGHETSUTVECKLING

God marknadskdnnedom
Fastighetsutveckling innebér ett ekonomiskt
risktagande. Detta begriansas genom att
investeringar enbart gors i marknader dar
Vasakronan har god marknadskénnedom och
dér det finns en stark efterfragan pa lokaler.
Om marknadsforutsittningarna bedoms som
sérskilt goda édr det mojligt att starta projekt
utan att lokalerna ar uthyrda. Det &r fallet just
nu nér det géller vissa ldgen i Stockholms
innerstad. I 6vrigt startas investeringarna
forst nir merparten av lokalerna ar uthyrda.

Hanterar risker

For att hantera projektrisken léagger Vasa-
kronan stor vikt vid att kvalitetssékra proces-
ser for genomforandet. Vi utvecklar ocksé
kontinuerligt kompetensen i projektorganisa-
tionen. Vasakronans personal tar alltid ansvar
for att styra och 6vervaka projektet, &ven om
externa projektledare och entreprenérer kan
anlitas for sjélva byggprocessen. Nér vi upp-
handlar entreprenérer ser vi till att de lever
upp till vara hogt stéllda krav. Det géller bade
genomfoérandet, den slutliga produkten och att
de foljer var uppforandekod for leverantorer.

Manga projekt

Vid utgangen av aret hade storre padgdende
projekt en total investeringsvolym pa 3,4 mdkr
(2,5), varav 2,1 mdkr (1,2) var upparbetat.
Okningen ir en féljd av att ett antal projekt till-

kommit under &ret. Projekten har totalt sett 1ag
risk genom en hog uthyrningsgrad. For flera av
projekten finns det 1dnga hyresavtal tecknade
med hyresgésterna. Genom de pagiende storre
projekten bedoms driftnettot att 6ka med

175 mkr (125) per ar nér de &r fardigstallda for-
utsatt att de d4 &r fullt uthyrda.

Under 2016 investerades totalt 2,0 mdkr
(2,2) i utveckling av fastigheter och under de
senaste fem aren har i genomsnitt 2 mdkr
investerats varje &r. Under 2016 fardigstélldes
ombyggnaden av Kompassen i Goteborg dar
den tidigare gallerian omvandlats till enskilda
butiker och ny butiksyta skapats. Investeringen
uppgick till cirka 210 mkr och vid fardigstéllan-
det uppgick uthyrningsgraden i fastigheten till
96 procent.

Den starka hyresmarknaden och den hoga
efterfrigan pé nyproducerade lokaler i bra
lagen skapar gynnsamma férutséttningar for
en fortsatt utveckling av bestdndet. Darfor
pagar planering av ytterligare projekt i bestan-
det och bedémningen ér att cirka 3 mdkr kom-
mer att investeras under 2017.

Bygga for framtiden

Utover utvecklingspotentialen i befintliga fas-

tigheter finns i bestdndet &ven byggritter och

framtida byggrattsmojligheter. Idag finns

detaljplaner framtagna for cirka 345 ooo kva-

dratmeter kontor inom fastighetsbestandet.
Det pagar ocksa ett kontinuerligt arbete

med att identifiera nya méjligheter inom
besténdet, som i dagslidget innehéller cirka
1,6 miljoner kvadratmeter mojliga, men
annu ej planlagda, byggrétter. Bland dessa
finns bostadsbyggratter framst i omradet
Norra Kymlinge norr om Stockholm.

Driftnetto fran fardigstallda projekt

58 150 175
mkr mkr mkr
2017 2018 2019

Bedémt framtida driftnetto fran nu pagaende projekt.

Stora investeringar i fastighetsprojekt

Total inve- Upparbetat, Andel upp- Lokalarea, Berdknat  Uthyrnings- Miljo-
Ort Fastighet stering, mkr mkr arbetat, % kvm fardigstallt grad, %1 certifiering
Stockholm, City Uggleborg 12, Klara C 1100 941 86 34000 mar-17 86 LEED
Uppsala Kronasen 1:1, Hubben 560 190 34 12 850 dec-17 82 LEED
Stockholm Hilton 7 390 121 31 11000 nov-18 0 LEED
Goteborg Del av Lappstiftet 200 55 28 9200 jun-18 62 LEED 2
Stockholm Del av Noten 5 184 76 41 3980 okt-17 75 LEED
Géteborg Drivhuset 170 43 25 12 200 mar-18 96 Miljobyggnad 2)
Totalt storre fastighetsprojekt 2604 1426 55 72
Ovriga projekt 819 635
Totalt 3423 2061

1) Beréknad utifran area.

2) Avser fastighetens certifiering sedan tidigare. Projektet avser del av fastighet och sérskild certifiering av projektet genomfors ej.
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Klara C

Lyckat projekt mitti city

Klara C Stockholms stérsta byggnad
nast efter slottet. | folkmun kallades byggnaden for
Esselte-huset och var ett statligt, gronskimrande funkis-
monument ritat av arkitekten Ivar Tengbom.

Mellan 2014-2017 aterstallde Vasakronan huset till
sin forna glans. Det har férvandlats till en modern fastig-
het med toppstandard och miljécertifierad enligt LEED.
Nu samsas kontor, restauranger och butiker pa 35 000
kvadratmeter yta férdelade pa 12 vaningar. Hogst upp
finns en gemensam generos takterrass.

Nar det géller kommunikationer har Klara C ett odver-
traffat lage. Fastigheten, med sin fasad vand mot Cen-
tralstationen, nas enkelt via tunnelbana, tag, buss, cykel S
eller till fots. Den 10 juli 2017 6ppnar ocksa Citybanans LS e 0 i '
nya pendeltagsstation i grannkvarteret. ¢ ALY

Hyresgaster ar Centigo, Convendum, KPMG, NetEnt, S
Acando, Bambora Group, Tredje AP-fonden, Sjunde AP-
fonden och restaurang Vigarda. Med en investering pa
1,1 mdkr och en projektmarginal pa 57 procent ar
Klara C ett av Vasakronans mest omfattande och fram-
gangsrika projekt nagonsin.
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TRANSAKTIONSVERKSAMHET

Kopt och salt under aret

Genom att képa och silja fastigheter forbattras kvaliteten i Vasakronans bestand och den langsik-
tiga avkastningen okar. Men det innebéar ocksa en risk. Darfér gors alltid en noggrann genomgang
av den aktuella fastigheten infor bade kop och forsaljning.

Som ett komplement till fastighetsutvecklingen
kan fastighetsbestandets kvalitet hojas genom
kép och forsiljningar. Syftet med transaktioner
ar att oka den langsiktiga avkastningen i bestén-
det. De senaste fem aren har Vasakronan kopt
fastigheter for 6 mdkr och salt for 12 mdkr. Det
innebér att fastigheter i genomsnitt har omsatts
for 4 mdkr per ar.

Kop och forséljning av fastigheter gors for att
Oka avkastningen, men innebér samtidigt ett
risktagande. Infor ett forvérv gors darfor alltid
noggranna genomgangar av fastigheten for att
sikerstélla att den uppfyller de hogt stéllda kra-
ven nér det géller till exempel driftskostnader,
energianviandning och materialval. Genom-
géngarna utfors till stor del av Vasakronans
personal, vilket underlittar vid ett eventuellt
overtagande. Extern specialistkompetens
anlitas dven vid behov.

Nya fastigheter

Under aret férvirvades Regndroppen 11 Hyllie
i Malmo med en byggriitt om 13 ooo kvadrat-
meter. Fastigheten ligger strax intill Hyllie sta-
tion och hér planeras for uppforandet av Hyllie
Connect, ett modernt kontorshus i atta vaningar.
Hyllie har nérhet till bade Citytunneln och
Malmés ringvégar och hér finns en tydlig ambi-
tion fran samtliga aktorer att skapa en modern
och hallbar stadsdel.

I mars forvarvades Kungséngen 14:1 invid
resecentrum i centrala Uppsala i en bytesaffar
med JM. Fastigheten ligger i anslutning till en
av Vasakronans befintliga fastigheter och avsik-
ten &r att hir bygga en kontorsfastighet.

Flera forsaljningar

Under aret sélde Vasakronan totalt 7 fastighter
till ett virde om 2,2 mdkr. I bérjan pa dret teck-
nades avtal med Niam om forséljning av tomt-
ratten Neapel 3 i Vartahamnen i Stockholm.
Fastighetsvirdet i transaktionen uppgick till
925 mkr. [ maj tecknades avtal om forséljning
av delar av fastigheten Telefonfabriken 1 vid
Telefonplan strax utanfor Stockholm till HSB
Bostad for ett fastighetsvirde om 721 mkr, dar
storsta delen frantridddes under aret. Det sélda
omradet omfattar mark med cirka 35 ooo kva-
dratmeter planlagda bostadsbyggratter.

I Stockholm saldes dven kontorsfastigheten
Sandbacken Mindre 39 p& Sodermalm till
Slussgarden for ett fastighetsvirde om 234 mkr.
Darutéver har fyra mindre fastigheter salts fér
totalt cirka 340 mkr.

Fastighetsforsaljningar 2016

Fastighet Ort Kopare Kopeskilling, mkr Frantride
Sandryggen 1 Lund Norama Real Estate 105 2016-02-16
Del av Kvarngardet 1:19 Uppsala JM 60 2016-03-10
Neapel 3 Stockholm Niam 925 2016-04-20
Sandbacken Mindre 39 Stockholm Slussgérden 234 2016-06-01
Del av Telefonfabriken 1 Stockholm HSB Bostad 689 2016-06-30
Alta 37:19 Stockholm Bonava 67 2016-10-04
Skytten 2 Stockholm Sigillet 111 2016-12-15
Summa fastighetsvarde 2191
Fastighetsforvarv 2016

Fastighet Ort Séljare Kopeskilling, mkr Tilltrade
Regndroppen 1 (Hyllie) Malmé Malmé kommun 50 2016-01-15
Kungséngen 14:1 Uppsala M 6 2016-03-10

Summa fastighetsvarde

56
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TRANSAKTIONSVERKSAMHET

Vid Telefonplan har Vasakronan
de senaste tio aren utvecklat en av
Stockholms mest attraktiva stads-
delar. Blandningen av arbetsplatser,
kreativa verksamheter och bostader
har varit framgangsreceptet.

J‘

Johanna Skogestig,
chef fastighetsinvesteringar

Hur ser du pa aret som gatt?

— Aktiviteten pa transaktionsmarknaden var hog.
Vasakronan har gjort flera lyckade férsaljningar av
framfor allt byggratter for bostéader, som vi tagit
fram detaljplaner for. Den storsta forsaljiningen
gallde byggratter vid Telefonplan i Stockholm.
Den typen av affarer kommer vi att fortsatta med
dven under 2017.

Vasakronan kopte en fastighet under 2016.

Varfor inte fler?

— Transaktionsmarknaden var éverlag het, och
allra hetast var den pa vara marknader med gan-
ska fa objekt till salu. Efterfrdgan var helt enkelt
stor och priserna hoga. | en sédan marknad &r
det uppenbart att vi far betydligt battre avkastning
pa kapital som investeras i fastigheter vi redan
ager jamfort med att forvarva. Liksom foregaende
ar fokuserade vi darfor pa detta.

Vad vantar du dig av 2017?

— Jag tror det blir ytterligare ett starkt ar for fastig-
heter men prisuppgangen fortsatter sannolikt inte
i samma takt som vi sett de senaste tva aren. Vi
fortsatter att fokusera pa att hitta foradlingsmajlig-
heter i vart befintliga bestand. Vi har en stor pro-
jektportfolj som gor att vi okar bade volym och
kvalitet i bestandet till god l6nsamhet.

— Vitittar &ven selektivt pa forvérv. For att vi ska
sla till kravs, forutom att priset ar ratt, att det ar
fastigheter som passar in i var strategi och som vi
verkligen ser en potential i.
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FINANSIERING

Fortsatt spridning av
upplaningskallor

2016 har praglats av fortsatt laga rantenivaer samtidigt som man kan se de forsta tecknen pa
stigande rantor. Vasakronan har fortsatt att diversifiera upplaningen framfér allt genom 6kad
upplaning pa den norska kapitalmarknaden.

Att &ga och forvalta fastigheter ar en kapital-
intensiv verksamhet. Dérfor ar det viktigt att
alltid ha tillgéng till finansiering med goda vill-
kor. Vasakronan finansierar sin verksamhet
antingen genom kapital frén dgarna eller
genom extern uppléning. Férdelningen mellan
kapital fran dgarna och uppléning bestéms uti-
fran en avvigning mellan kraven p4 avkastning
och finansiell stabilitet.

Den externa uppléningen gors pa kapital-
marknaden, genom obligations- eller certifikat-
program, eller fran bank. Den starka dgarbilden
tillsammans med fastighetsbestandets hoga
kvalitet och en stabil intjaning ger Vasakronan
finansiell styrka. En diversifierad upplaning och
ett teckningsatagande med dgarna bidrar ytter-
ligare till féretagets starka och stabila position.
Det finns en koppling till garbilden genom att
avtalen for obligations- certifikats- och bank-
upplaning innehéller en Change of Control-
klausul som ger langivarna méjlighet att séiga
upp l&nen till aterbetalning om inte en eller
flera av de nuvarande dgarna dger minst
51 procent av Vasakronan.

Finanspolicy reglerar risknivan
All finansverksamhet innebér exponering for
olika former av risker. I foretagets finanspolicy

regleras hur olika risker ska hanteras for att na
en balanserad risk. Finanspolicyn utvérderas
och faststélls av styrelsen &rligen. Lis mer om
finanspolicyn i faktarutan "Finanspolicy siker-
stéller balanserad risk”. For mer information
om finansiella risker, se not 27 pé sid 94.

Fortsatt god tillgang till kapital

Vasakronan har under aret haft fortsatt god till-
géng till kostnadseffektiv finansiering, Rénte-
béarande skulder netto 6kade och uppgick till
53 093 mkr (48 449), framst till f6ljd av utdel-
ning till igarna. Liksom féregéende ar har upp-
laningen kunnat ske till historiskt l4ga rénte-
nivéer och den genomsnittliga réantan uppgick
till 2,0 procent (2,1) vid utgdngen av éret. Den
okade rantebérande skulden innebar att rante-
nettot steg ndgot till -1 152 mkr (-1 121), en
uppgang som ddmpades av svagt sjunkande
genomsnittlig ranta. Réntetickningsgraden
okade till 3,8 génger (3,7) till f6ljd av ett f6r-
béttrat driftnetto.

Réntebindningsstrukturen ska vara balanse-
rad for att begrinsa effekterna av férandringar
i marknadsréntor. En lang réntebindningstid
minskar rénterisken men kan innebéra en
hogre genomsnittlig ranta pa kort sikt. Vasa-
kronans réntebindningsstrategi ar for tillfallet

att ha cirka hélften av laneportféljen med rorlig
réntebindning och resterande del bundet p&
langre loptider. P4 s4 sétt kan bolaget dra nytta
av de laga rorliga rdntorna samtidigt som de
bundna rantorna ger ett skydd mot stigande
réantor. For att nd 6nskad genomsnittlig rénte-
bindningstid anvander sig Vasakronan av
rantederivat. Under aret har bolaget utnyttjat
det l4ga rianteldget genom att gora nya derivat
med l6ptider pa upp till 15 &r. Andelen rénte-
bindningsforfall langre &n tio ar okade déri-
genom till 10 procent (4).

Vixande upplaning i Norge
Finansieringsrisken i laneportf6ljen minskade
under aret genom 6kad uppléning med langa
l6ptider. Samtidigt minskades upplaningen med
korta I6ptider bland annat genom en minskad
volym av foretagscertifikat till 9,2 mdkr (10,9)
vid utgéngen av &ret. Andelen laneforfall lingre
n 5 ar 6kade under &ret till 16 procent (11).

For att diversifiera finansieringen och fér-
langa kapitalbindningen har Vasakronan 6kat
uppléningen pa den norska kapitalmarknaden
under &ret. Upplaningen pa den norska kapital-
marknaden erbjuder attraktiva kreditmargina-
ler pa langre l6ptider och under &ret emitterade
Vasakronan obligationer motsvarande 2,9 mdr

Finanspolicy sakerstéller balanserad risk

VASAKRONANS FINANSPOLICY styr foretagets finansverksam-
het och reglerar olika variabler for att sékerstélla en balanserad
hantering av de finansiella riskerna. Finansieringsrisken begran-
sas genom en reglering av den genomsnittliga aterstaende 16p-
tiden pa rantebérande skulder, och av ett tak for hur stor andel

av dessa som tillats forfalla inom tolv manader.

Strukturen for rantebindning och réntebindningsforfall regleras
i policyn i syfte att begrénsa effekterna av stigande rantor.

For att minska risken for att motparterna inte uppfyller sina
ataganden i likviditetsforvaltningen, far placeringar endast goras
med bolag som har lagst kreditrating A- pa Standard & Poor’s
ratingskala eller med bolag som ar statligt eller kommunalt agda.
Motparter for derivat maste ha lagst kreditrating A- pa Standard &

Finanspolicy Utfall

i sammandrag 2016-12-31
Finansieringsrisk
Kapitalbindning minst 2 ar 3,4
Laneforfall 12 manader max 40% 29%
Teckningsataganden och likvida
medel/laneférfall 12 manader minst 100% 127%
Rénterisk
Rantetackningsgrad minst 1,9 ggr 3,8
Réntebindning 1-6 ar 4,3
Réntebindningsférfall inom 12 manader max 70% 45%
Kreditrisk
Motpartsrating lagst A- Uppfyllt
Valutarisk
Valutaexponering ej tillatet Uppfyllt

Poor’s ratingskala. Dessutom kravs ISDA-avtal som ger ratt att

kvitta fordran mot skuld till samma motpart.

Utfallet var inom de restriktioner som uppstallts i finanspolicyn.
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(1,0) norska kronor. Vid upplaning i norska
kronor anvénds valutarintederivat for att eli-
minera valutarisken.

For drygt tre &r sedan var Vasakronan forst i
vérlden att genom grona féretagsobligationer
erbjuda kapitalmarknaden en mojlighet att
investera i projekt som leder till minskad ener-
gianvéndning och liagre klimatpaverkan. Sedan
dess har kapitalmarknadens intresse f6r grona
investeringar fortsatt att 6ka och Vasakronans
ambitiosa hallbarhetsarbete mojliggor dérige-
nom en bredare finansiering genom gréna obli-
gationer. Investeringar som enligt Vasakronans
grona ramverk ar kvalificerade att finansieras
med grona obligationer uppgick vid arsskiftet
till 6 mdkr (6,0).

Utover de grona obligationerna om o,5 mdkr
har Vasakronan emitterat obligationer uppgé-
ende till totalt 7,5 mdkr (7,1) pd den svenska
kapitalmarknaden. Vid utgdngen av aret upp-
gick utestdende obligationer till totalt 26,0
mdkr (24,5) vilket gjorde Vasakronan till den
storsta emittenten pa den svenska kapital-
marknaden.

En {6r Vasakronan helt ny gron finansie-
ringskalla ar banklan via Nordiska Investe-
ringsbanken (NIB). NIB finansierar projekt
som forbéttrar konkurrenskraften och miljén
i de nordiska och baltiska ldnderna. Under &ret
tecknade Vasakronan ett forsta l&n om 445 mkr
som kommer att vara en del i finansieringen av
Hubben i Uppsala Science Park och Hilton i
Frosunda. Mélet &r att de nybyggda fastighe-

Utveckling genomshnittlig ranta
%

12 13 14 15 16

terna ska nd en certifiering enligt LEED med
betyg Platina och det &r just den hoga miljo-
profilen som kvalificerar for finansiering inom
NIB:s miljomandat. Lanet loper 6ver 10 &r och
ar inte sakerstéllt.

Vasakronan har varit fortsatt aktiv pa
den svenska bankmarknaden och totalt har
4,6 mdkr (4,5) sikerstéllda banklén tagits upp
under éret. Vid utgéngen av dret var 14 procent
(14) av tillgdngarna pantsatta, vilket &r inom
finanspolicyns ramar om maximalt 20 procent
av koncernens totala tillgadngar.

Vasakronan har ett teckningsatagande med
Forsta, Andra, Tredje och Fjirde AP-fonden.
Teckningsitagandet fungerar som ett kredit-
lofte, med en uppségningstid om 24 manader,
dér dgarna férbinder sig att pa Vasakronans
begéran kopa foretagscertifikat upp till 18 mdkr.

Fordelning
finansieringskallor

Utveckling 2015-2016
finansieringskallor

“
L 4

Per balansdagen

MTN obligationer, 20 Mdkr

M Banklan mot sakerhet, 15,5 Mdkr
Certifikat, 9,2 Mdkr

M Grona obligationer, 5,2 Mdkr

B NOK-obligationer, 4,1 Mdkr
Realrénteobligationer, 0,8 Mdkr
Banklan utan sékerhet, 0,5 Mdkr

Procentenheter
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FINANSIERING

Thomas Nystedt,
finanschef

Hur skulle du sammanfatta

2016 ur finansieringssynvinkel?

— Trots en nagot skakig kapitalmarknad under
inledningen av aret, har Vasakronan haft god fill-
gang till kapital frdn samtliga finanseringskallor
och vi har hela tiden kunnat Iana till 1dga rante-
nivaer.

Vad ar du mest nojd med?

— Att vi kunnat dka var upplaning i Norge med
attraktiva rantenivaer pa langre loptider.
Dessutom har vi finansierat nya fastigheter i
Frosunda i Stockholm och i Uppsala Science
Park med lan fran en helt ny gron finansierings-
kélla — Nordiska Investeringsbanken.

Nar kommer de extremt

laga rantorna att horja stiga igen?

— Faktum &r att vi redan har sett de forsta teck-
nen pa att den har perioden med historiskt laga
rantor kan vara pa vag mot sitt slut. Det ar fram-
for allt de I1dnga marknadsrantorna som markna-
den tror kan borja rora sig uppat. Samtidigt tror
allt fler att Riksbanken snart gar mot sin forsta
rantehdjning.

Hur agerar Vasakronan for

att mata en begynnande ranteuppgang?

— Vi har varit aktiva under aret och bundit rantan
med rantederivat pa langa loptider. Nagra rante-
derivat har vi bundit upp till 15 ar och det har vi
kunnat gora till en ranta pa strax 6ver 1 procent.



| Fastighetshestand pa tillvéxtorter
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Stockholm Goteborg Oresund Uppsala
64 % 19% 11% 6%

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




FASTIGHETSINNEHAVET

Hallbara fastigheter i ratt lagen

Strategin att fokusera pa moderna byggnader i goda lagen fortsatter att bidra till héjda fastighetsvarden.

Under aret okade vardet pa Vasakronans bestand fran 104 mdkr till 116 mdkr.

Vasakronans besténd ska besta av fastigheter
med lokaler som &r attraktiva 6ver tid. Bestandet
ar darfor koncentrerat till Stockholm, Géteborg,
Malmé, Lund och Uppsala - storstadsomréden
med stark ekonomisk tillvaxt och hog likviditet i
transaktionsmarknaden. Dessa orter bedoms ha
bést forutsattningar for god hyrestillvéxt sett till
faktorer som befolkningstillvixt och sysselsétt-
ningsgrad, framfor allt inom tjénstesektorn.
Fastigheternas ldge pa respektive ort &r ocksé
avgorande. Det blir allt tydligare att det ér lokaler
i centrala lagen med god nérservice och all-
ménna kommunikationer som efterfragas.

Vasakronans fastighetsbestand dr fokuserat
pa moderna, effektiva och vélbeldgna kontors-
och butiksfastigheter, med butiksfastigheter
framst inom cityhandel. Bedémningen &r att
dessa fastigheter langsiktigt ger hog avkastning
till vél avvigd risk, &ven om avkastningen i det
korta perspektivet kan variera. Langsiktigt
kommer det alltid att finnas efterfrigan pa
moderna lokaler i bra lagen.

Fler miljocertifieringar
Vid utgéngen av aret bestod Vasakronans fas-
tighetsbestand av 179 fastigheter (180) med en
total uthyrningsbar area om 2,4 miljoner kva-
dratmeter (2,5). Av den totala arean var 77 pro-
cent (71) miljocertifierad.

Det totala marknadsvirdet pé fastigheterna
var vid utgdngen av aret 116 mdkr (104), dér de

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2016

tio storsta fastigheterna utgjorde 31 procent av
vérdet. Av dessa ligger sju i Stockholm, tvé i
Goteborg och en i Malmé. Den vardemassigt
storsta fastigheten dr Klara Zenit i centrala
Stockholm med ett bedémt marknadsvirde pa
over 7 mdkr.

Andra stora fastigheter &r Garnisonen pa
Ostermalm i Stockholm, Spektern pa Regerings-
gatan/Hamngatan i Stockholm, samt del av
Nordstan i Géteborg. Fastigheterna i Stock-
holm svarade foér 64 procent (64) av det totala
vardet, motsvarande cirka 74 mdkr. For bestan-
det som helhet &r det genomsnittliga vérdet
ndrmare 650 mkr (580) per fastighet. For en
detaljerad beskrivning av bestandet, se tabell

pa sidan 35 samt fastighetsforteckningar under
respektive regionavsnitt.

Avkastning foljs upp

For att utvirdera hur vél verksamheten och
enskilda fastigheter utvecklas ekonomiskt, foljs
totalavkastningen upp lopande. Utvéirderingen
gors pa det genomsnittliga utfallet 6ver rull-
lande tioarsperioder enligt IPD Svenskt Fastig-
hetsindex. Aven utfallet for varje enskilt ar foljs
upp och analyseras. For 2016 uppgick totalav-
kastningen till 16,3 procent (16,0) dir genom-
snittet f6r indexet exklusive Vasakronan upp-
gick till 13,6 procent (13,5).

De tio storsta fastigheterna utifran marknadsvarde

Fastighet Popularnamn Geografi

Blamannen 20 Klara Zenit City, Stockholm
Garnisonen 3 Garnisonen Ostermalm, Stockholm
Uggleborg 12 Klara C City, Stockholm
Telefonfabriken 1 Telefonplan Telefonplan, Stockholm

Nordstaden 8:27 Del av Nordstan

Goteborg

Spektern 13 Swedbankhuset

City, Stockholm

Héastskon 12 Sergelhuset

City, Stockholm

Gasklockan 3 Gasklockan Malmo
Jakob Storre 18 Jakob Storre City, Stockholm
Nordstaden 10:23 Nordstan 1 City, Goteborg

De tio storsta fastigheterna motsvarar 31 procent av fastighetsvérdet.
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Den senaste tiodrsperioden uppgick Vasa-
kronans totalavkastning till 9,0 procent (9,2)
per r med ett genomsnitt fér index exklusive
Vasakronan p4 8,0 procent (8,3). Direktavkast-
ningen 2016 uppgick till 4,1 procent (4,5), att
jamfora med 4,1 procent (4,6) for index exklu-
sive Vasakronan.

For att Iopande kunna utvérdera fastigheter-
nas bidrag till totalavkastningen maste mark-
nadsvirdet faststéillas. Det sker genom virde-
ring varje kvartal enligt faststélld varderings-
policy. Virderingsprinciperna dr desamma
sedan 1997 och éverensstammer med rikt-
linjerna fér RICS Red Book och IPD Svenskt

Fastighetsindex. Varderingarna bygger pa
kassaflodesanalyser med en kalkylperiod pa
minst tio &r samt berédkning av framtida rest-
vérde utifrén direktavkastningskrav. Vid hel-
och halvéarsskifte viarderas samtliga fastigheter
av externa varderare och vid 6vriga kvartals-
skiften varderas de internt. En ndrmare
beskrivning av virderingsmetodiken finns

pé sidan 87.

Positiv utveckling av vardet

Vasakronans fastigheter hade under 2016 totalt
sett en positiv vardeutveckling och bestandets
vérde okade till 116 mdkr (104). Tas hinsyn till

Vardepaverkande faktorer

Virdepaverkan, %

Avkastningskrav

Marknadshyror i fastigheterna

Investeringar och andra vardepaverkande faktorer
Totalt

5,8
7,4
1,6
11,6

Vardeforandring per region

Bidrag till varde-

Vardeforandring, %  forandring, %-enheter

Stockholm
Géteborg
Oresund
Uppsala
Totalt

12,8 8,2
10,7 2,0
8,0 0,9
9,1 0,5

11,6

Vardeforandring férdelat per kategori

Bidrag till virde-

Vérdeforandring, % forandring, %-enheter

Forvaltade fastigheter 11,1 9,9
Projekt- och utvecklingsfastigheter 14,0 1,3
Transaktioner - 0,4
Totalt 11,6
Fortsatt 6kade fastighetsvarden

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

genomférda investeringar innebar det en vér-
deforandring pé 12,1 mdkr (10,2), motsvarande
11,6 procent (11,1). Virdedkningen forklaras
framst av stigande marknadshyror men dven av
generellt lagre direktavkastningskrav i bestan-
det. Vardeokningen var storst i Stockholm f6ljt
av Goteborg och uppgick till 12,8 procent (13,7)
respektive 10,7 procent (8,7). Under aret
okade virdet pa projekt- och utvecklingsfas-
tigheter med 14,0 procent (16,5) och bidrog
till den totala viardedkningen med 1,3 pro-
centenheter.

Spridning ger minskad risk

Risken i kontraktsportfoljen begriansas genom
stor spridning p4 ménga hyresgéster i olika
branscher samt en utspridd forfallostruktur.
Genom spridningen pd manga hyresgéster
svarar ingen enskild hyresgést {6r mer &n 3 pro-
centenheter av den kontrakterade totala hyran,
samtidigt som de tio storsta hyresgésterna bara
star for 20 procent. Av dessa tio &r fyra inom
offentlig verksamhet. Fordelat per bransch
svarar hyresgéster inom offentlig verksamhet
for 24 procent av den kontrakterade hyran, dér
den genomsnittliga aterstdende loptiden upp-
gér till 7,9 &r. For kontraktsportféljen som hel-
het uppgér den genomsnittliga aterstdende
loptiden till 4,3 &r (4,6). Under 2017 kommer
20 procent av den kommersiella kontrakterade
hyran att vara féremal f6r omférhandling.
Antalet hyreskontrakt, exklusive bostédder och
garage, uppgick per 31 december 2016 till cirka
4 200 och den kontrakterade hyran uppgick till
6,5 mdkr (6,2). Av den totala kontrakterade
hyran utgjordes 74 procent (71) av kontors-
lokaler och 19 procent (19) av butikslokaler.
Resterande del utgjordes av bostéder, parke-
ring, hotell och 6vrigt.

Brett utbud

Marknadskoncentrationen och fastighetsbe-
standets hoga kvalitet ger stora mojligheter att
erbjuda nya och befintliga hyresgéster ett brett
utbud av lokaler. Under 2016 tecknades hyres-
avtal motsvarande en arshyra pa 475 mkr (616),
eller 140 ooo kvadratmeter. Dessutom genom-
fordes omforhandlingar eller forlingningar av
befintliga kontrakt motsvarande en arshyra om
807 mkr (793).

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2016
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Garnisonen pa Ostermalm i Stockholm &r Vasakronans

et gl — v ; ; / | .. I ;

storsta fastighet. | kvarteret ryms bade service, kontor
och handel — allt det som behdvs for att serva de runt

5 000 manniskor som arbetar i omradet.

Hog langsiktig totalavkastning Fokus pa kontor och butiker

%

20

. \

10 5 Kontor, 74%

M Handel, 19%

5 — m Ovrigt, 7%
ol:l_l_l_l_l

Vasakronan IPD Vasakronan IPD Vasakronan |PD
10 ar 3ar 2016

M Direktavkastning Vardeférandring

Vasakronans totalavkastning jamfort med IPD Svenskt Kontrakterad hyra per objektstyp
Fastighetsindex exklusive Vasakronan

Storst andel hyresgdster
inom offentlig verksamhet

Offentlig
verksamhet, 24%
\ H Tjanster, 20%

Konsumentvaror, 19%
M Finans, 8%

IT, 7%
Telekom, 4%
M Restaurang, 3%

m Ovrigt, 15%

Fordelning per bransch, andel av kontrakterad hyra

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2016
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Storsta hyresgaster

Andel i %

SEB

Rikspolisstyrelsen

Ericsson Sverige

H&M

Kriminalvarden

Foérsékringskassan

Domstolsverket

Anléns

Stadium

Rambéll

iR = 2NN W Wwlw w

Summa

N
(=)

Storsta hyresgéaster, andel av kontrakterad hyra.

Baserat pa de kontrakt som varit féremal for
omforhandling har 76 procent (65) av hyres-
gésterna valt att sitta kvar i sina lokaler.
Omférhandlingarna och férldngningarna
under &ret resulterade i en ny utgédende hyra
som i genomsnitt 6versteg den tidigare med
10,6 procent (5,4). Nettouthyrningen f6r aret
uppgick till 61 mkr (126), varav 23 mkr avsag
uthyrning i nybyggnadsprojekt.

Sammantaget 6kade uthyrningsgraden i
besténdet till 94,2 procent (92,6) per 31 decem-
ber 2016. Vakansen férklaras till 0,4 procenten-
heter (0,4) av vakanser i pAgdende projekt och
till 0,3 procentenheter (0,7) av vakanser i tom-
stéllda utvecklingsfastigheter. Intéktsbortfallet
for de vakanta lokalerna uppgick till 327 mkr
(423).

Jamn fordelning av hyresforfall

Antal Arshyra, % av
Mkr kontrakt mkr totalt
2017 1343 1295 20
2018 941 1037 16
2019 839 1082 17
2020 444 742 11
2021-ff 645 2 000 31
Summa 4212 6 156 95
Bostader 1161 97 2
Garage - 228 3
Totalt 5373 6481 100

Forfallostruktur kontrakterad hyra.

Konstverket "Indecision” finns pa en garageport pa Davidshalls-
gatan 26 i Malmd. Konstverket ar skapat av Johanna Sjédin i
samarbete med Vasakronan och gatukonstprojektet "Art made this”.



http://www.artmadethis.com

Antal
fastig- Area, Marknads- Kontrakterad Uthyrnings- Driftnetto, Investe- Vardefor- Miljocertifie-
Region / Fastighetstyp heter tkvm vérde, mkr hyra, mkr grad, % mkr ringar, mkr andring, % ringarl), %

Stockholms innerstad

Kontor 44 755 52 441 2737 96 1842 742 13,5
Handel 2 41 2800 137 90 96 34 13,4
Stockholms innerstad totalt 46 796 55241 2875 96 1938 776 13,5

Stockholms narforort

Kontor

Ovrigt

Stockholms nérférort totalt
Stockholm totalt

Goteborg

Kontor
Handel
Ovrigt

Goteborg totalt

Malmé

Kontor
Handel

Ovrigt
Malmé totalt

Lund

Kontor
Handel
Lund totalt

Oresund totalt

Uppsala

Kontor 4641 322 96 218 8,7
Handel 8 55 2142 137 96 96 57 9,2
Ovrigt 6 0 88 il - 0 3 31,4
Uppsala totalt 27 231 6 871 460 96 314 285 9,1

TOTALT 179 2426 115922 6481 94 4459 2035 11,6

Uppgifterna i tabellen utgar fran fastighetskategori, se definition pa sidan 111. | fastighetsforteckningen under respektive regionavsnitt finns information baserat p& hyreskontrakt.
*) Uppgiften anges ej pa grund av en eller f& fastigheter
1) Andel av regionens area
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Fa vakanser och bogre byror

Den stora efterfragan pa moderna och effektiva kontorslokaler ledde till stigande hyresnivaer.
For nagra av de mest attraktiva lokalerna tecknades kontrakt pa nivaer 6ver 8 000 kronor per
kvadratmeter. Det dr en 6kning med drygt 30 procent jamfort med arsskiftet 2015/2016.

Andel av Vasakronan totalt

Marknadsvarde

Kontrakterad hyra

oNeo)

Andel av regionen
Kontrakterad hyra

4

Kontor,77%
M Handel, 17%
Ovrigt, 6%

Stockholms innerstad

Vasakronan 2016 2015
Marknadsvarde, mkr 55241 48 987
Hyresintakter, mkr 2723 2631
Driftnetto, mkr 1938 1859
Uthyrningsgrad, % 96 95
Antal fastigheter 46 48
Area, tkym 796 849
Miljocertifiering, % 78 74
Marknadsandel

Stockholm CBD Andel i %
Vasakronan 15
Hufvudstaden 10
AMF Pension 9
Skandia Fastigheter 5
SEB 4
Andel av taxerad LOA.

Kalla: Datscha

Storsta hyresgaster Andel i %
SEB 6
H&M 4
Clas Ohlson 2
Swedbank 2
KPMG 2

Andel av regionens kontrakterade hyra.

Fastighetsmarknaden i Stockholms innerstad
visade en stark utveckling under 2016. Om-
séttningen pé transaktionsmarknaden fér hela
Stockholm var négot légre &n féregdende ar
och svarade for cirka en fjirdedel av den totala
omsattningen i Sverige.

Den starka efterfrigan i kombination med
rekordlaga réntor och vakanser bidrog till fort-
satt sénkta direktavkastningskrav for kontors-
fastigheter i Stockholm CBD (Central Business
District) under &ret. I CBD bedoms nivén for
kontors- och butiksfastigheter vid &rsskiftet
2016/2017 ligga pa i genomsnitt 3,6 procent
(3,8), vilket &r en historiskt 14g niva. Eftersom
f4 fastigheter i CBD kommer ut till f6rséljning
har intresset for objekt i 6vriga delar av
Stockholms innerstad 6kat. Direktavkastnings-
kraven i Stockholms innerstad sjonk dérige-
nom under aret och uppgick till 4,0 procent,
att jimfora med 4,3 procent vid arsskiftet
2015/2016.

Hyresmarknaden

P4 kontorshyresmarknaden i Stockholms
innerstad ar efterfrdgan pd moderna och
yteffektiva lokaler fortsatt hog med stigande
hyresnivéer som foljd. Vid utgéngen av aret
bedémdes marknadshyran f6r moderna kontor
i Stockholm CBD ligga pé cirka 6 200 kronor
per kvadratmeter (5 600). For ndgra av de
mest hogklassiga och moderna lokalerna i
Stockholm CBD tecknades kontrakt pa nivaer
over 8 0oo kronor per kvadratmeter. Det dr en
okning med drygt 30 procent sedan arsskiftet

2015/2016 d& motsvarande niva uppgick till
cirka 6 ooo kronor per kvadratmeter. I 6vriga
innerstaden lag hyresnivierna pa cirka 3 8oo
kronor per kvadratmeter, jamfort med cirka
3 500 kronor per kvadratmeter vid arsskiftet
2015/2016.

Tillskottet av nya kontorslokaler i Stockholms
innerstad ar fortsatt begréansat, vilket leder till
sjunkande vakansnivéer. I Stockholm CBD har
vakansnivan sjunkit ndgot och ligger runt 4 pro-
cent. I 6vriga innerstaden uppgéar vakanserna till
ndrmare 9 procent, vilket dr néstan en procent-
enhet ldgre &n vid utgéngen av 2015.

Butikshyresmarknaden i Stockholm har de
senaste aren tillférts nya lokaler i s&viél gallerior
som i enskilda fastigheter. Variationen i hyres-
nivéer r stor beroende pé lokalens lige och
utformning, och ligger i intervallet 4 coo—

16 000 kronor per kvadratmeter. Vakansnivin
for butikslokaler i CBD har varit oférandrad
under aret och bedéms uppga till cirka 2 procent.

Fastighetsbestandet

Vasakronans fastighetsbestdnd i Stockholms
innerstad bestar av 46 fastigheter med en
uthyrningsbar area pé cirka 796 ooo kvadrat-
meter. Bestdndet omfattar attraktiva och
vilkanda fastigheter som exempelvis Klara
Zenit, Garnisonen, Klara C, fyra av Hotorgs-
skraporna och Skrapan pa Sédermalm.
Lokalerna &r framst moderna och effektiva
kontorslokaler, men dven butikslokaler med
attraktiva cityldgen, till exempel pa Birger
Jarlsgatan, Hamngatan och i Skrapan. Av

Marknadshyror och marknadens uthyrningsgrad

Stockholm CBD Stockholms innerstad (exkl CBD)

Kontor

Hyra &vre kvartil, kr/kvm
Marknadshyra, kr/kvm
Uthyrningsgrad, %
Butiker

Hyra &vre kvartil, kr/kvm
Marknadshyra, kr/kvm
Uthyrningsgrad, %
Kalla: Cushman & Wakefield

5500 3400

3 800-8 000 2200-4 750
97 91

11000 4000

4 000-16 000 2 000-8 000
98 95
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Klara Zenit

Stad i staden

ligger mitt i Stockholms city och &r med

sina 66 0000 kvadratmeter en av Vasakronans storsta
fastigheter. Har finns moderna kontor, service och langs
shoppingstraket Drottninggatan butiker som H&M, Clas
Ohlson, Intersport och Stadium. Pa taket finns ett for all-
méanheten okant bostadskvarter med hyresratter som inte
syns fran gatan. Fastigheten, som har solcellsanlaggning,
ar miljocertifierad enligt LEED Guld.

| Klara Zenit introducerade Vasakronan 2016 det nya
konceptet Cykel & service. Tanken ar att uppmuntra och
skapa bra forutsattningar for den som vill ta sig till jobbet
pa ett halsosamt och miljovanligt satt genom att cykla.
Cykeln far séker forvaring, service och det finns mojlig-
heter att duscha och kla om.

Mitt i den intensiva stadsmiljon finns ocksa gronska.
| hérnet Drottninggatan/Master Samuelsgatan har Stock-
holms forsta vertikala tradgard odlats. Den hjalper till att
ta hand om dagvatten, renar luften fran fororeningar,
avger syre, dampar buller, haller fasaden sval, isolerar
mot kyla, bidrar till en storre biologisk mangfald — och far
manniskor att ma bra. P& 70 kvadratmeter samsas 2 500
vaxter fran nastan 40 olika arter, exempelvis lingon, vinter-
grona, krakbar, dvargbjork, kryptall och karleksort.
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Ronald Backrud,
regionchef, Stockholm

Vad vill du lyfta fram fran 2016?

— Vi har framgangsrikt foradlat och skapat mer-
varden i manga av vara lokaler. Bade for hyres-
gasterna och oss. Manga hyresgéster valjer idag
att jobba aktivitetsbaserat. Fér dem innebar det
ett smartare arbetssatt och att ytorna blir bade
mer andamalsenliga och effektiva. For oss inne-
bar det att vara intakter 6kar och att lokalerna
anvands smartare ur ett resursperspektiv. Inte
minst miljomassigt.

Annat som praglat aret?

— Var framgangsrika satsning Cykel & service i
Klara Zenit. Vi vill fa manniskor att strunta i bilen
och ta cykeln istéllet. Men da behdvs incitament
som trygg férvaring och service. Vart erbjudande
omfattar bade hyresgésterna i Klara Zenit och i
vara fastigheter i naromradet.

— Vi har ocksa tagit kontroll 6ver garageytorna i
vara storre fastigheter. Operatorer skoter driften
och vi jobbar med ytorna for att skapa nya
tjanster som efterfragas, exempelvis bilpooler,
elladdning och fler Cykel & service.

Vilka ar de storsta utmaningarna 2017?

— Vi startar den stora ombyggnationen av
Sergelhuset under 2017 och parallellt jobbar

vi med utvecklingen av Sergelgatan. Det
paverkar bland annat tillgangligheten till buti-
kerna, men vi for hela tiden en dialog med
hyresgéasterna for att hitta de basta losningarna.

— Enannan utmaning ar att handeln féréandras
snabbt. Nya butikskoncept, pop-up-butiker och
e-handel skapar nya forutsattningar. For att dka
vart fokus ytterligare har vi darfor inrattat en ny
roll, chef handel i Stockholm.

~
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kontorsfastigheterna finns 59 procent i Stock-
holms centrala afféarslagen och en stor del har
aven inslag av butiker. Uthyrningsgraden 6kade
under &ret och uppgick till 96 procent (95).

Under &ret genomfordes ett flertal nyuthyr-
ningar och omforhandlingar. Bland annat teck-
nades hyresavtal med Lynx Asset Management
om 2 500 kvadratmeter i Spektern 13 i centrala
Stockholm. I Garnisonen tecknades bland
annat hyresavtal med EMG Education om
cirka 1 400 kvadratmeter. I projektfastigheten
Klara C pa Vasagatan i centrala Stockholm blev
det klart att Tredje AP-fonden flyttar in i loka-
ler om 1 100 kvadratmeter och NetEnt, som
sedan tidigare hyrt i Klara C, valde att utoka sin
férhyrning med ytterligare 1 100 kvadratmeter.
Vid utgdngen av ret var 86 procent av fastig-
heten uthyrd.

Inom butiksbestandet tecknades bland annat
hyresavtal med klddesbutiken Lager 157 om

1 200 kvadratmeter butikslokaler i tvd vanings-
plan pa Sergelgatan 8. Butiken 6ppnade i sep-
tember och &r Lager 157:s forsta citybutik.
Under aret 6ppnade dven mobelforetaget
Furniture House en ny butik om drygt 1 ooo
kvadratmeter i fastigheten Spektern 13 i
Sergelgéngen.

Under 2016 har cirka 260 mkr investerats i
storre pagéende projekt i Stockholms innerstad
och totalt uppgick virdet av padgaende storre
fastighetsprojekt i innerstaden till 1 160 mkr vid
utgdngen av aret. Under aret minskade bestan-
det genom férséljningarna av Neapel 3 i Virta-
hamnen och Sandbacken Mindre 39 pa
Sodermalm.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2016
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Butiker/
Uthyrningsbar restau- Miljo-
Fastighets- Byggar/senaste area exkl Kontor, ranger, Taxerings- certifie-
beteckning Gatuadress ombyggnadsar  garage, kvm kvm kvm virde, mkr  ringl)
1 Argus8 Skeppsbron 38 / Packhusgrénd 7 / Tullgrand 4 / Osterlanggatan 47  1788/2002 5165 5159 - 196 000 LS
Sergelgatan 8-14 / Sveavagen 5-9 Hitechbuilding /
2 Beridarebanan 11 Master Samuelsgatan 42 1961/2007 24352 18016 4921 1277 000 LG
2 Beridarebanan 4 Sergelgatan 16-18/ Sveavagen 13 / Lakarhuset 1962/2000 12943 7939 3561 692 000 LG
2 Beridarebanan 77 Sveavagen 17 / Sergelgatan 20-22 / Hotorget 2-4 1958/1996 15447 8669 5507 742 000 LG
Drottninggatan 53 / Méster Samuelsgatan 50-60 /
3 Blamannen 20 Bryggargatan 1-9 / Klara Norra Kyrkogata 14 2000-2003 65526 33109 16418 3275000 LG
4 Bremenl Tegeluddsvagen 3-7 1964/2008 21334 19239 818 385000 -
5 Gamen 12 Gotgatan 74-80 / Vartoftagatan 21-51 1959/2006 31192 7647 8434 1102 000 LS
5 Gamen8 Assgatan 106A-108 / Gotgatan 72A 2000/2001 5835 5342 493 198 000 LG
Karlavéagen 96-112 / Oxenstiernsgatan 15/ 1886/2004—
6 Garnisonen 3 Linnégatan 87-89 / Banérgatan 16-30 05 136162 109574 6360 3004 000 LG
7 Getingen 11 Sveavagen 163-167 / Ynglingagatan 18 1955/2005 23853 14910 3246 475 000 LG
Gronlandet Drottninggatan 96-98 / Wallingatan 2 / Hollandargatan 17 /
8 Norra1-5 Kammakargatan 15 1800/2001 15572 14057 501 505 000 LG
Sveavagen 2-10/ Hamngatan 24-32 / Master Samuelsgatan 39A-B
/ Malmskillnadsgatan 13-17, 36-40 / Sergelarkaden 2 /
9 Hastskon 12 Sergelgangen 1963 53218 43030 899 2105 000 -
9 Hastskon 9 Hamngatan 22 / Regeringsgatan 45 1935 9667 5178 4489 463 568 -
10 Jakob Stérre 18 Jakobsgatan 2-8 / Regeringsgatan 8-24 / Vastra Tradgardsgatan 7 1975/2009 26590 20604 4283 1177 000 LG
Kungliga
11 Tradgarden 7 Hamngatan 25-27 / Vastra Tradgardsgatan 10-12 1969 5423 3463 1945 287 000 LS
12 Kurland 11 Holldndargatan 21A / Kammakargatan 32 1884 2274 2229 - 62 000 LG
13 Lyckan 10 Lindhagensgatan 124-132 / Hornsbergsvagen 17 1940/2005 23718 21893 703 481 000 LG
13 Lyckan 9 Lindhagensgatan 122 / Nordenflychtsvagen 55 1936/2003 8370 8314 - 0 LG
14 Matrosen 4 Birger Jarlsgatan 2—-4 / Nybrogatan 3 / Ingmar Bergmans gata 1-3 ~ 1893/1984 9264 6477 2489 476 063 LS
15 Munklagret 21 Hantverkargatan 15/ Parméatargatan 12 1958/2000 6330 6330 - 211000 LG
16 Nattugglan 14 Vistgotagatan 5-7 / Folkungagatan 44 / Asbgatan 101 1978/2004 22269 21704 - 583 000 -
17 Pennféaktaren 11 Vasagatan 7 1977/2009 12010 10426 1544 707 000 LG
Hamburgsvagen 12-14 / Fjarde Bassangvagen 11-19/
18 Riga 2 Malmvagen 7-13 / Tredje Basséngvagen 2-14 2010 24386 20075 4285 484 000 LG
Sveavéagen 25-29 / Olofsgatan 6-8 / Olof Palmes gata 7 /
19 Sejlaren 7 Apelbergsgatan 44 1930/1995 10232 8515 1609 486 000 LG
20 Skjutsgossen 8 Krukmakargatan 15-21 1942/2008 12275 12274 - 295000 LG
Skravelberget
21 Mindre 12-13 Hamngatan 2 / Birger Jarlsgatan 1-5/ Smélandsgatan 5 1903/1999 9052 6431 2116 552 000 -
22 Skaren 3 Méster Samuelsgatan 11/ Norrlandsgatan 12 1853/1984 1758 1350 284 91 000 LC
Hamngatan 29-33 / Regeringsgatan 26-32 / Sergelgangen /
23 Spektern 13 Vastra Tradgardsgatan 17 1975/1995 28192 21721 4725 1454 000 LG
24 Sperlingens Backe 45 Stureplan 2 1897/1959 3905 2914 956 208 549 -
24 Sperlingens Backe 47 Birger Jarlsgatan 16 / Grev Turegatan 1 1935/1993 8222 6447 1775 427 867 -
25 Starkstrommen 2 & 4 Midskogsgrand 1- 5 1965 9192 5859 - 48 400 -
1925/
26 Stuten 12 Kungsgatan 25-27 / Regeringsgatan 67-71 / Oxtorgsgatan 2-4 2002-2005 14888 11789 2536 818 000 LS
27 Styckjunkaren 11 Birger Jarlsgatan 6D & 10 1891/1984 1615 1345 153 88 000 LS
27 Styckjunkaren 7 Birger Jarlsgatan 14 / Grev Turegatan 2 / Riddargatan 2 1900/1987 2244 1679 473 122 000 LS
28 Styrpinnen 12 Hamngatan 13 1979/1995 2223 1902 320 135000 -
29 Styrpinnen 15 Kungstradgéardsgatan 16 / Nackstrémsgatan 1 1901/1990 3647 3444 - 155 000 LG
30 Sumpen 14 Lastmakargatan 6 / Norrlandsgatan 22 1856/1985 2046 1529 517 94 000 LS
30 Sumpen 15 Stureplan 17-19/ Birger Jarlsgatan 19/ Kungsgatan 1 1895/1980 3981 3075 748 223798 LC
30 Sumpen 16 Stureplan 13/ Lastmakargatan 2-4 1862/1988 3010 2328 579 162 900 -
31 Svea Artilleri 14 Valhallavéagen 117 Hus 81-Hus 87 1877/2013 22088 19883 - 549 000 LG
32 Tre Vapen 2 Valhallavagen 185-215/ Lindarédngsvégen 1-7 / Borgvagen 6-22  1959/2005 38473 38405 - 789 000 LG
Vasagatan 14-18/ Klara Vastra Kyrkogatan 9-15/
33 Uggleborg 12 Klara Vattugréand 1/ Klarafaret 4 1934/2009 34527 31868 2312 1318 000 -
34 Uppfinnaren 2 Ostermalmsgatan 87 / Artillerigatan 62 A-B / Skeppargatan 61-63 1914/2003 16819 15509 - 508 000 LG
35 Vildmannen 6 Biblioteksgatan 11 / Lastmakargatan 1 1897/1998 6320 4060 2036 368 600 LS
Summa Stockholms innerstad 795609 615711100132 27781745

1) LP=LEED Platina, LG=LEED Guld, LS=LEED Silver, LC=LEED Certifierad, MG=Miljébyggnad Guld
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Basta laget utanfor city

Utbudet av lokaler i innerstaden ar begransat och allt fler soker sig till narférorterna. Exempelvis
till Telefonplan, som blivit ett nav for kreativa verksamheter, till det innovativa kontorsomradet
Solna Strand, och till Kista — ett av vdarldens ledande IT-kluster.

Andel av Vasakronan totalt

Marknadsvarde

Andel av regionen
Kontrakterad hyra

o

Kontrakterad hyra

Kontor, 87%
M Handel, 2%
M Ovrigt, 11%

Stockholms narfororter

Vasakronan 2016 2015
Marknadsvarde, mkr 19057 17 629
Hyresintakter, mkr 1117 1 050
Driftnetto, mkr 778 734
Uthyrningsgrad, % 90 87
Antal fastigheter 32 34
Area, tkym 617 625
Miljocertifiering, % 73 64
Storsta hyresgaster Andel i %

Ericsson Sverige 16
Foérsékringskassan 8
Konstfack 4
M 3
Trafikverket 3
Marknadshyror och

marknadens uthyrningsgrad

Kontor

Hyra, 6vre kvartil, kr/kvm 2 350
Marknadshyra, kr/kvm 1 400-2 900
Uthyrningsgrad, % 87
Butiker

Hyra, 6vre kvartil, kr/kvm 4 000
Marknadshyra, kr/kvm 2 000-5 000
Uthyrningsgrad, % 91

Kélla: Cushman & Wakefield

Intresset for att kopa fastigheter i Stockholms
innerstad &r stort och f& vill sélja. Det har fatt
till foljd att intresset fér bra objekt med goda
kommunikationer i Stockholms nérfororter har
okat, vilket i sin tur lett till sinkta direktavkast-
ningskrav. [ omraden som Frosunda, Solna
Strand och Sundbyberg bedéms avkastnings-
kraven uppga till runt 4,8 procent (5,3) vid &rs-
skiftet 2016/2017 och i Kista bedoms de uppga
till 5,0 procent (5,3). Dessa nivéer ar de lagsta
sedan 2008.

Hyresmarknaden

Det begriansade utbudet av kontorslokaler i
Stockholms innerstad har inneburit att fler
hyresgéster ser sig om efter lokallosningar i
Stockholms nérférorter. Under aret har mark-
nadshyrorna stigit och det ar framst lokaler i
ldgen med goda kommunikationer som efter-
fragas. Samtidigt stélls krav fran hyresgésterna
pé flexibla lokaler och en bra arbetsmilj6. Det
bidrar till att hyres- och vakansnivaerna varie-
rar kraftigt mellan olika nérférorter och
enskilda objekt.

I Solna och Sundbyberg bedoms marknads-
hyrorna ligga mellan 2 coo—2 800 kronor per
kvadratmeter, men med &n hogre nivéer i omra-
den som Arenastaden. Skillnaderna beror pa
vilket delomrade och objekt som avses. Vid
Telefonplan bedéms marknadshyrorna ligga
mellan 2 000 och 2 500 kronor per kvadrat-
meter och i Kista huvudsakligen i intervallet
1 600-2 300 kronor per kvadratmeter. Vakans-
graden i Stockholms nérfororter ar oférandrad
jamfort med foregdende ar och bedéms uppga
till i genomsnitt cirka 14 procent, men med
variationer fran 5,0 procent i Solna Strand upp
till 19 procent i Kista.

Fastighetsbestandet

Vasakronans fastigheter finns i omraden med
goda kommunikationer, som Kista, Solna,
Sundbyberg och Telefonplan. Bestandet bestér
av 32 fastigheter, motsvarande en uthyrnings-
bar area pé cirka 617 ooo kvadratmeter. Kénda
fastigheter dr exempelvis Kista Science Tower
och Kista Entré samt Telefonfabriken. Virdet
pa bestdndet uppgér till cirka 19 mdkr och sva-

rar for 18 procent av den totala kontrakterade
hyran i Vasakronan. Majoriteten av besténdet,
motsvarande 87 procent av den kontrakterade
hyran, utgors av kontorsfastigheter.

Vasakronan vill erbjuda hyresgésterna olika
produkter och skraddarsydda lésningar. Det
aterspeglas vl i narfororterna. Vid Telefonplan
utanfor Stockholm samlas ménga kreativa
verksamheter inom bland annat formgivning
och industri- och produktdesign och Solna
Strand &r ett innovativt kontorsomrade med
goda kommunikationer och bra nérservice. Har
trivs idag hyresgéster inom méanga olika bran-
scher. Kista ér ett omréde med goda kollektiv-
trafikférbindelser och ett av vérldens ledande
ICT-kluster.

Uthyrningsgraden i bestandet 6kade under
aret och uppgick vid &rsskiftet 2016/2017 till
90 procent (87). Under &ret tecknades bland
annat hyresavtal med Nordea och ABB
Business Center om totalt cirka 8 300 kvadrat-
meter i Kista Entré.

I fastigheten Noten 5 i Solna Strand p&bérja-
des under aret en genomgripande ombyggnad
av en del av fastigheten. Investeringen bedoms
uppga till 184 mkr. Under aret blev det klart att
teknikkonsultféretaget COWI flyttar in i loka-
ler om 2 800 kvadratmeter under hosten 2017 i
samband med att ombyggnaden blir klar. I fas-
tigheten Hilton 7 i Frosunda i Solna uppfors ett
modernt kontorshus om 10 0oo kvadratmeter.
Byggritten férviarvades 2015 och dr beldgen
bredvid fastigheterna Rosenborg 1-3 som
Vasakronan dger sedan tidigare.

Bestandet minskade under aret bland annat
genom forséljning av en del av Telefonfabriken 1
vid Telefonplan. Det silda omrédet bestér av
mark med cirka 35 ooo kvadratmeter planlagda
bostadsbyggritter. Dessutom tecknades avtal
om forsiljning av markomradet Alta 37:19 i
Nacka samt fastigheten Skytten 2 i Solna.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2016



Kista

Ett steginiframtiden

.....

|-—

av varldens ledande kluster for IT och
Telecom. Hér finns cirka 1 400 foretag med aktdérer som
Ericsson, Microsoft, IBM och Samsung. Nu ska omradet
férvandlas till en urban stadsdel som &r levande bade

pa dagen och kvallen. Kontor ska mixas med bostader,
hotell, service och restauranger. Det ar dags att Kista tar
nasta steg in i framtiden och Vasakronan arbetar tillsam-
mans med 6vriga fastighetsagare och Stockholms stad
for att skapa en gemensam vision.

En stor fordel &r den omedelbara narheten till tunnel-
bana, pendeltag, E4 och E18. Det gor Kista till ett attrak-
tivt alternativ till Stockholm city. Och kommunikatio-
nerna ska bli annu battre. Tvarbanan kommer att byggas
ut och fa en ny hallplats i Kista och i Helenelund blir det
en ny pendeltagsstation.

| omradet &ger Vasakronan Kista Science Tower, Kista
Terrass och Kista Entré, fastigheter med mycket bra
lagen. Under 2016 tecknades avtal med Nordea och
ABB Business Center om totalt 8 300 kvadratmeter i
Kista Entré. Det innebar att Vasakronans bestand i omra-
det nar en uthyrningsgrad om 90 procent. Vasakronan
ager aven ett stort antal byggratter i Kista.
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Butiker/
Uthyrningsbar restau- Miljo-
Fastighets- Byggar/Senaste areaexkl  Kontor, ranger, Taxerings- certifie-
beteckning Gatuadress ombyggnadsar garage,kvm kvm kvm varde, mkr ringl
1 Albydal 3 Sundbybergsvégen 1-3 / Solna Access 1979/2003 28246 24607 841 308600 LG
2 Alvik 1:18 Gustavslundsvagen 129-145 1987 47 986 44 437 247 800632 -
3 Bredbandet 1 Isafjordsgatan 2-4 / Dalviksgatan / Gronlandsgatan / Kistavagen 2001 - - - 7 000 -
4 Bromsten 9:1 Sulkyvagen 1-31 / Sulkyvagen 2-32 1940 - - - 105000 -
5 Diktaren 1 Terminalvagen 32-40 (Tegelhuset) 1965 6751 5691 - 36 067 -
6 Godset 4 Sturegatan 1-9/ Fabriksgrand 1/ Jarnvagsgatan 2-10 / Lysgrand 1977 21722 16453 3587 309000 LG
7 Heklal Isafjordsgatan 14-16 / Blafjallsgatan / Gronlandsgangen / Kistagangen 1975/2001 36119 30558 2951 512618 L (delav)
8 Hilton7 Gustav Ill:s Boulevard 48-52 - - - - 0 -
Isafjordsgatan 10 / Hans Werthéns Gata / Grénlandsgatan /
9  Harddisken 1 Dalviksgatan - - - - 156800 -
10 Jarvafaltet Jarva Dammtorp / Sjovagen / Mellersta Jarvafaltet / Enkopingsvagen 80 - 2084 152 - 18863 -
Kista Science Tower / Farégatan 33 (Huvudentré) /

11 Katlal Hanstavagen 11, 21, 27, 29 2003 48804 40724 3018 1094152 LG
12 Knarrarnas 2 Knarrarnasgatan 1-11 / Hanstavéagen 2 / Isafjordsgatan 1 / Kista Entré 2002 42652 36756 1534 760000 LG
13 Kronan 1 Sturegatan 2-4 B / Ekensbergsvégen / Prastgardsgatan 1-3/ Tallgatan 1981 23075 15431 3480 311322 LG
14 Magasinet 1 Sturegatan 1/ Fabriksgrand 2 2009 12340 10691 300 0 LS
15 Modemet 1 Isafjordsgatan 10 / Blafjallsgatan 4 / Gronlandsgatan 31 2008/2015 58667 58352 315 1094000 LS&MG
16 Noéten 3 Solna strandvéag 96-122 1949/2000 35800 34472 - 511000 LG
17 Noten 5 Solna strandvéag 62-86 1986 29202 27910 32 279000 -
18 Primus 1 Primusgatan 16-20 1963/2000 27 607 26232 802 403800 -
19 Rosenborg 1 Gustav I1l:s Boulevard 54-58 2007 10 306 9588 - 265000 LG
20 Rosenborg 2 Gustav I11:s Boulevard 62-66 2009 10921 10921 - 275000 LG
21 Rosenborg 3 Rosenborgsgatan 2-12 2014 17106 17106 - 464 000 LP
22 Rosteriet 6 &8  Rosterigrand 2-16 1959/1999 17421 17382 - 313400 LG
23 Sundbyberg 2:44 Torshamnsgatan - - - - 824 -
24 Sickladn 37:49  Kvarnholmsvagen 56 1972/2002 33769 1425 - 0 -
25 Telefonfabriken 1 Telefonvagen 22A-30, LM Ericssonsvag 12-32 m fl 1939/2010 106 506 92304 2532 770536 LG

Summa Stockholms Narfororter 617 084 521 192 19639 8796614

1) LP=LEED Platina, LG=LEED Guld, LS=LEED Silver, MG=Milj6byggnad Guld
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En stad i forvandling

Manga spannande projekt ar pa gang. Bland annat planeras for 60 000 kvadratmeter kontor och hotell
vid brofastet till den planerade Hisingsbron. | Goteborg ar Vasakronan storst pa handel i cityldgen. En
stor hdandelse var nyinvigningen av den ombyggda gallerian Kompassen dar flera nya butiker flyttat in.

Andel av Vasakronan totalt

Marknadsvarde

Kontrakterad hyra

:\ :\

Andel av regionen
Kontrakterad hyra

Kontor, 62%
M Handel, 32%
m Ovrigt, 6%

Omsittningen av fastigheter i Géteborg mins-
kade négot under &ret och svarade for cirka 7
procent (10) av den totala transaktionsvolymen
i Sverige. Det var framst kontorsfastigheter och
bostadsfastigheter som omsattes och de lokala
aktorerna var mest aktiva i affarerna. Direkt-
avkastningskraven for de bésta kontorsobjek-
ten i Goteborg CBD (Central Business District)
har fortsatt att sjunka under aret och uppgick
till 3,9 procent vid utgngen av aret, vilket &r
0,3 procentenheter ldgre 4n samma period
féregdende &r.

Hyresmarknaden

Intresset for att hyra kontorslokaler i Goteborg
ar stort. Samtidigt 4r utbudet begransat och f&
nya lokaler tillkommer. De storsta arbetsplat-
serna i Goteborgsomrédet finns idag i stadskér-
nan, dér det &ven finns ett brett utbud av buti-
ker och gallerior. G6teborgs stad bedomer att
staden kommer att vixa med upp emot 150 000
nya invanare och att 60 ooo nya arbetsplatser
behover skapas de niarmaste 15-20 aren. Fér
att mota det 6kade behovet av savél bostader
som arbetsplatser finns stora utbyggnadsplaner
bland annat f6r omradet vid broféstet f6r den
planerade Hisingsbron som ska ersétta Gota-
alvbron. Den nya bron beréknas sté klar 2020
och syftet &r att den béttre ska knyta ihop stan.
Det pagér dven utbyggnadsplaner for innersta-
den och f6r stadsomrédet utanfor Géteborgs
stadskérna. Vasakronan ar idag stor fastighets-
agare i omradet och kommer att tilldelas ett
flertal av de byggratter som nu skapas.

Goteborg

Vasakronan 2016 2015
Marknadsvarde, mkr 22 147 19618
Hyresintakter, mkr 1205 1144
Driftnetto, mkr 928 882
Uthyrningsgrad, % 97 93
Antal fastigheter 36 36
Area, tkym 422 437
Miljocertifiering, % 90 84
Marknadsandel

Goteborg CBD Andel i %
Vasakronan 22
Wallenstam 14
Hufvudstaden 8
SEB 7
Balder 7
Andel av taxerad LOA.

Kélla: Datscha

Storsta hyresgaster Andel i %
Kriminalvarden 8
Rikspolisstyrelsen 8
Anlens 5
Domstolsverket 4
SEB 3

Andel av regionens kontrakterade hyra.

Marknadshyror och
marknadens uthyrningsgrad

Goteborg CBD
Kontor
Hyra &vre kvartil, kr/kvm 2 600
Marknadshyra, kr/kvm 2 000-3 000
Uthyrningsgrad, % 95
Butiker
Hyra 6vre kvartil, kr/kvm 7 000
Marknadshyra, kr/kvm 3 000-12 000
Uthyrningsgrad, % 98

Kélla: Cushman & Wakefield

Hyresnivaerna for sdvél kontor som butiker i
Goteborg CBD har stigit ndgot under &ret med
en bedomd marknadshyra fér moderna kontor
pé cirka 2 8oo kronor per kvadratmeter vid
utgangen av ret. Vakansnivéerna dédremot har
varit oférdndrade och uppgick vid utgéngen av
aret till 5 procent fér kontorsfastigheter.

De mest attraktiva butiksligena i Goteborg
ar de centrala straken i Ostra Nordstan samt
omradet kring Fredsgatan i stadsdelen Inom
Vallgraven. I de basta butikslégena ar vakans-
graden mycket 1&g och hyresnivierna uppgér
till 4 00o-12 000 kronor per kvadratmeter.
Enstaka avtal i Ostra Nordstan och dven i
galleriorna ldngs Fredsgatan har hyror som
overstiger 14 0oo kronor per kvadratmeter.

Fastighetsbestandet

Vasakronan &r en av de storsta dgarna av kom-
mersiella fastigheter i Géteborg, med ett fastig-
hetsbestand véarderat till drygt 22 mdkr, for-
delat pé en uthyrningsbar area om 422 0ooo
kvadratmeter. Av den kontrakterade hyran
kommer 62 procent fran kontorsfastigheter
och 32 procent frén butiksfastigheter. Kontors-
bestandet dr koncentrerat till attraktiva del-
marknader som Gullbergsvass, Garda, Inom
Vallgraven och Nordstan.

Genom galleriorna Arkaden, Kompassen
och ett stort delégande i Nordstan &r Vasa-
kronan storst pa cityhandel i Goteborg. Utover
detta finns flera fastigheter i butikslidgen utmed
shoppinggatorna Fredsgatan, Kungsgatan och
Ostra Hamngatan. Uthyrningsgraden i hela
bestandet 6kade under aret och uppgick vid
arsskiftet till 97 procent.

Under aret tecknades bland annat hyresavtal
med Collector Bank om uthyrning av 6 ooo kva-
dratmeter i Léppstiftet med inflyttning under
2018. Delar av fastigheten genomgar en om- och
tillbyggnad. Den innebér bland annat att moderna
och flexibla kontorslokaler skapas och att fast-
igheten far en glasfasad och entré, kallad Alv-
porten, med utsikt dver Géta Alv. Ombyggnaden
ar ett forsta steg i utvecklingen av omradet runt
Gullbergsvass. P4 andra sidan Gétadlvbron
planerar Vasakronan att bygga 60 ooo kvadrat-
meter kontor och hotell i kvarteret Platinan.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2016



Barnstenen '

Nav i ny stadsdel

ligger mellan nya och gamla Ullevi och
Goteborgs evenemangsstrak med Svenska Massan,
Liseberg, Scandinavium, Universeum, restauranger och
hotell. Nya Ullevi, som lange varit ett utvecklingsomrade
for Vasakronan, haller nu pa att bli en etablerad stadsdel.

| omradet finns fastigheten Barnstenen som Vasa-
kronan kdépte av NCC 2015 och dar Sweco ar en av hyres-
gasterna. Sweco flyttade fran en fastighet i Gullbergs-
vass, agd av Vasakronan, som nu rivits for att ge plats for
60 000 kvadratmeter kontor, hotell och kultur i kvarteret
Platinan. Platinan blir Vasakronans férsta bidrag till sta-
dens vision om den nya Alvstaden.

Swecos flytt visade sig vara smart eftersom foretaget
sedan dess expanderat. Verksamheten hade inte fatt
plats i de gamla lokalerna. Barnstenen ar en kaxig bygg-
nad och skiljer sig rejalt fran husen runtomkring genom
de rundade hérnen och béljande formerna. Aven fasaden
fangar blicken. Den ar kladd med cortenstal som med
tiden rostar snyggt och ger ytskiktet en fin patina. Den
totala ytan ar 22 000 kvadratmeter och 6vriga hyres-
gaster ar PWC, ett kafé och ett gym.
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Inom butiksbestandet tecknades bland annat
hyresavtal med elbilstillverkaren Tesla om en
butikslokal i Arkaden. I Kompassen tecknades
hyresavtal med inredningskedjan Zara Home.
Sedan tidigare hyr d&ven bland annat Superdry
och Best of Brands butikslokaler i fastigheten
som genomgatt en ombyggnad under de
senaste tva dren. Ny butiksyta har skapats

och den tidigare gallerian har omvandlats till
enskilda butiker. Investeringen uppgick till
cirka 210 mkr och vid fardigstallandet uppgick
uthyrningsgraden till 96 procent.

T
B

Kristina Pettersson Post,
regionchef, Gdteborg

Vad har préaglat Goteborg under 2016?

— Hojda hyresnivaer till foljd av att det finns fa lediga
lokaler, en starkt utvecklad cityhandel samt att vi
startat nya stora projekt. Det storsta ar kvarteret
Platinan som ligger precis intill nya Hisingsbron. Har
planerar vi for 60 000 kvm hotell, kontor och butiker.

Ar det nagot du 4r sarskilt stolt dver?

— Vasakronan har lange arbetat for att utveckla city-
handeln i Goteborg. Vi har fraschat upp Arkaden,
renoverat kvarteret Perukmakaren och 2016 var
det dags att inviga nya Kompassen. Helt klart en av
arets stora handelser. Dar den gamla gallerian lag
finns nu 10 500 kvadratmeter butiker, serveringar
och service. Det &r ocksa roligt att nya varumarken
som exempelvis Superdry, Best of Brands, Zara
Home, Taco Bar och Tesla har hittat till Géteborg.

Vilka ar utmaningarna 2017?

— Att fortsatta att forverkliga de stora projekt som vi
nu driver. Det ar fantastiskt att tanka pa hur férand-
ringarna kommer att Idnka samman staden pa ett
helt annat satt. Allt kommer att kdnnas mycket
narmre och kopplingen till vattnet blir s& mycket
tydligare.

— Vi ska ocksa fortsétta arbetet med att etablera
omrédet Fredstan. Ostra Hamngatan och Freds-
gatan ar starka handelsstrak med ett mycket bra
kundflode. Nu ska vi se till att ocksa tvargatorna far
liv genom att utveckla utbud och service. Har ska
det finnas bade puls och vilsamma oaser.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2016
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GOTEBORG Uthyrnings- Brl;tsltkai:{ Miljo-
Byggar/Senaste bar area exkl Kontor, ranger, Taxerings- certifie-
Fastighetsbeteckning Gatuadress ombyggnadsar garage, kvm kvm kvm varde, mkr  ring?
1  Gullbergsvass 1:16 Lilla Bommen 1-2 / Hamntorget 1 1989 31980 25964 691 685 000 LG
2 Gullbergsvass 16:1 Gullbergs Strandgata 2-8 1984/1986 22831 21774 576 445000 LG
3 Gullbergsvass 3:3 Vikingsgatan 1-5/ Gullbergs Strandgata 3,7 1981/1991 - - - 272 000 -
4 Garda 18:23 Vadursgatan 6 1989 12194 11953 - 212000 MB
5 Garda 18:24 Gérdatorget 1-2 1991 8738 8061 469 147 000 LG
6  Heden22:19 Bohusgatan 13-15/ Skanegatan 1984 24176 19361 906 334 000 LG
7 Heden 42:1 Skanegatan 5/ Ernst Fontells Plats 1964/2005-2012 52845 39113 - 1179000 LG
8 Heden42:2 - - - - - - -
9 Heden42:4 Ullevigatan 11 2010 20550 20550 - - LG
10 Heden 42:5 - - - - - - -
11 Heden 46:1 Ullevigatan 15 2009 16534 16534 - 381 000 LG
12 Heden 46:3 Skanegatan 1-3 2015 20276 18413 480 426 000
13 Hogen 3:1 Harkeshultsvagen 2, Rahult Partille 1984/2006 836 - - - -
Arkaden / Fredsgatan 1-3/ Prottninggatan 38-48/
14 Inom Vallgraven 11:6 Sédra Hamngatan 37-43 / Ostra Hamngatan 36 1970/2002 21003 10021 9689 874174 LG
Drottninggatan 13 / Vastra Hamngatan 10/
15 Inom Vallgraven 17:3  Kyrkogatan 20-22 1813/1994 4125 3718 368 105 000 LS
16 Inom Vallgraven 19:18 Kyrkogatan 44 / Ostra Hamngatan 31 1905/1987 2760 1751 834 76 000 LS
16 Inom Vallgraven 19:7 Drottninggatan 37 / Ostra Hamngatan 29 1864/1966 2183 1513 670 55 000 LS
16 Inom Vallgraven 19:9 (Ostra Hamngatan 33 / Kyrkogatan 46 1810/1940 1769 783 986 - LS
16 Inom Vallgraven 20:14 Kungspassagen, Kungsgatan 48, Kyrkogatan 23 1930/2002 3979 3020 816 124 850 LG
16 Inom Vallgraven 20:6 Kungsgatan 50 / Kyrkogatan 25 1850/1960 3690 1329 1938 121 000 LS
16 Inom Vallgraven 20:7 Ostra Hamngatan 35 / Kyrkogatan 27 1800/1944 1818 1241 571 56 000 LS
17 Inom Vallgraven 22:3 Kungsgatan 31-33 1930 1568 1080 488 31600 -
Kungsgatan 27-29 / Vastra Hamngatan 12-16/
18 Inom Vallgraven 22:15 Vallgatan 12-14 1936/2006 9371 4534 4112 227 000 -
19 Inom Vallgraven 22:16 Kungsgatan 35-39/ Vallgatan 16-24 191072008 10 806 3580 7173 287 000 LS
20 Inom Vallgraven 33:10 Magasinsgatan 22 & 24 1978/1995 3146 1747 690 59105 LG
Ekelundsgatan 8-10 / Kungsgatan 26-32 /
21 Inom Vallgraven 59:14 Magasinsgatan 7A, 7B, 7C & 9/ Kyrkogatan 1-7 1844/2009 10295 6805 1473 30200 LG
Kungsgatan 12-18/ Képpslangareliden 1/
22 Inom Vallgraven 61:11 Otterhallegatan 12 1972/2008 10028 7266 1809 39600 LG
Centrumhuset / Ostra Hamngatan 52 / Ostra Larmgatan
23 Inom Vallgraven 7:5  15-21/Kungsgatan 61-67 1939/1996 8885 4063 3706 312000 LG
Kompassen / Kungsgatan 58-60 / Kyrkogatan 35 & 39/
24 Inom Vallgraven 8:18 Ostra Larmgatan 9-13/ Fredsgatan 9-11, 12-14 1974/2015 11530 498 7853 358 000 -
Fredsgatan 6-10/ Drottninggatan 49-65/
25 Inom Vallgraven 9:13  Kyrkogatan 56-60 / Ostra Larmgatan 3-7 1967/2013 8290 - 4088 372409 LG
26 Lorensberg 45:16 Storgatan 53 / Sédra vagen 3-5 1957/2009 6917 5413 1357 148 000 LG
27 Nordstaden 10:20 Képmansg 9/ N:a Hamng 18 / O:a Hamng 30-34 1930 6520 3577 2432 171771 LG
Képmansgatan 11-25 / Gétgatan 13-15 & 14-16/
28 Nordstaden 10:23 Norra Hamngatan 20-34 1972/1986 27524 11809 14938 1107 161 LG
29 Nordstaden 17:6 Kronhusgatan 9-13, Torggatan 16 1862/2003 4611 2259 330 29 600 LS
30 Nordstaden 21:1 Kronhusgatan 2A / Packhusplatsen 2 / Smedjegatan 1 A 1901/2008 5125 4501 602 83 000 LG
31 Nordstaden 31:1 S:t Eriksgatan 3 / Nedre Kvarnbergsgatan 3 1787/2005 2317 2040 247 36 800 LG
Ostra Hamngatan 18-24 / Nordstadstorget 1-7 /
32 Nordstaden 8:27 Spannmalsgatan 11-15/ Postgatan 22-24 1974 43138 21669 21415 1432 806 LC
Summa Region Géteborg 422 358 285940 91707 10219076

1) LG=LEED Guld, LS=LEED Silver, LC=LEED Certifierad, MB=Miljcbyggnad Brons
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m REGION GRESUND MALMO OCH LUND

Nvyva projekt och nya utmaningar

Utbudet av kontors- och butikslokaler fortsatte att 6ka. Samtidigt métte handeln konkurrens fran nya
kopcentrum som etablerade sig utanfor citykdarnan. Nyproduktionen fortsatte och 2017 ar det
byggstart for fastigheten Priorn intill Triangeln.

Andel av Vasakronan totalt

Marknadsvarde

Kontrakterad hyra

:. 11% :. 12%

Andel av regionen
Kontrakterad hyra

N

Kontor, 64%
M Handel, 24%
m Ovrigt, 12%

Malmo och Lund

Vasakronan 2016 2015
Marknadsvarde, mkr 12 606 11574
Hyresintakter, mkr 756 747
Driftnetto, mkr 501 500
Uthyrningsgrad, % 90 91
Antal fastigheter 38 38
Area, tkym 360 363
Miljocertifieringar, % 69 67
Marknadsandel

Malmé CBD och Vastra Hamnen Andel i %

Vasakronan 20
Wihlborgs 14
Balder 7
Volito 4
Midroc 4
Andel av taxerad LOA.

Kélla: Datscha

Storsta hyresgaster Andel i %
Rikspolisstyrelsen 14
Sony Mobile Communications 7
Kriminalvarden 4
Scandic Hotels 3
Malmo Hogskola 1

Andel av regionens kontrakterade hyra.

Fastighetsmarknaden i Oresund fortsatte att
vara intressant for investerare och transaktions-
volymen okade nagot jamfort med foregéende
&r och uppgick till ndrmare 19 mdkr (17). Av den
totala transaktionsvolymen i Sverige utgjorde
genomfoérda affirer i Oresund cirka 9 procent
(11). Direktavkastningskraven for de basta
objekten i Malmé CBD och Lund sjonk under
aret och uppgick till 4,2 procent (4,8) respektive
5,0 procent (5,3).

Hyresmarknaden

Kontorshyresmarknaden i Oresund préglas
alltjamt av den omfattande nyproduktionen

de senaste aren. Samtidigt har Malmo en stabil
befolkningstillvéxt och bedémningen &r att
befolkningsméngden kommer fortsétta att dka.
Under aret har hyresnivéerna pad moderna kon-
torslokaler i Malmé CBD (Central Business
District) stigit ndgot till 2 500-2 600 kronor per
kvadratmeter. For fastigheter med sédmre stan-
dard och lage har hyresnivaerna varit oférand-
rade under &ret. Vakansgraden for kontorsloka-
ler inom CBD har varit stabil de senaste &ren
och uppgar till cirka 9 procent.

Aven pa butikshyresmarknaden har utbudet
av lokaler okat de senaste aren genom att flera
till- och ombyggda képcentrum tillkommit. I
Malmo koncentreras en allt storre del av city-
handeln till axeln mellan Triangeln, S6dra
Forstadsgatan och Stortorget. Samtidigt har
konkurrensen ¢kat i och med etableringen av
nya képcentrum utanfor citykdrnan med bra
kommunikationer och nérservice. For priméra
butiksytor i city och i képcentrum ligger

hyrorna normalt i spannet 4 500—7 0oo kronor
per kvadratmeter. I de basta butiksldgena ar
vakansgraden fortsatt 14g och uppgér till cirka
4 procent.

I Lund i omrédena Ideon/Brunnshég har
marknadshyran {6r moderna kontor varit stabil
under &ret och ligger i intervallet 1 9oo-2 300
kronor per kvadratmeter. I centrum ar kontors-
utbudet mindre och hyresnivderna uppgar till
1 500-1 800 kronor per kvadratmeter. Vakans-
nivan for fastigheter med A-ldge i Lund ligger
kvar p& samma niva som vid arsskiftet och upp-
gér till cirka 5 procent.

Fastighetsbestandet

Bestandet i Oresundsregionen bestar av fastig-
heter i Malmo och Lund. Det utgors av totalt
38 fastigheter med en uthyrningsbar area pa
360 000 kvadratmeter. Vardet pa bestandet
uppgar till ndrmare 13 mdkr, varav 86 procent

i Malmé och 14 procent i Lund.

I Malmé utgors besténdet framst av centralt
beldgna blandfastigheter med kontors- och
butikslokaler samt nybyggda kontorsfastig-
heter i Vastra Hamnen och p& Universitets-
holmen. Butiksfastigheterna r belégna fran
Triangeln i soder och langs Sodra Forstads-
gatan fram till Stortorget.

I Lund utgors bestandet framst av kontors-
fastigheter i omrédet runt Ideon och
Brunnshég, strax utanfér city, men dven av ett
antal fastigheter i centrala Lund. Fastigheterna
i region Oresund svarar fér 12 procent av den
totala kontrakterade hyran inom Vasakronan
och uthyrningsgraden i regionen uppgick till

Marknadshyror och marknadens uthyrningsgrad

Malmé CBD Lund A-ldge
Kontor
Hyra &vre kvartil, kr/kvm 2200 2 000
Marknadshyra, kr/kvm 1 600-2 600 1 500-2 300
Uthyrningsgrad, % 91 95
Butiker
Hyra 6vre kvartil, kr/kvm 4500 4 000
Marknadshyra, kr/kvm 2 500-7 000 1 500-6 500
Uthyrningsgrad, % 96 97

Kélla: Cushman & Wakefield
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Triangeln

Omsatte 6ver miljarden

e
UNDER 2016 passerade Triangeln miljardstrecket — det ‘\

vill sdga omséattningen i gallerian blev for forsta gangen
hogre @n en miljard kronor. Det visar att Vasakronans
arbete med Triangeln har burit frukt.

Vasakronan inledde den stora om- och tillbyggnaden
av Triangeln 201 1. Nyinvigningen skedde 2013. Under
2015 6kade omsattningen med 20 procent trots 6kad
konkurrens fran inte minst gallerian Emporia i Hyllie.

Vasakronan har lagt ned mycket arbete pa att fort-
satta utveckla Triangeln och en orsak till de goda resul-
taten &r ett kraftigt 6kat flode av besokare som ror sig
igenom gallerian. Varje ar passerar cirka sex miljoner
manniskor vilket har lett till 6kad omsattning for handeln.
Vid sidan av butiker och matstéllen har &ven ett utokat
serviceutbud som exempelvis skomakare, kemtvatt,
optiker, skraddare, resebyra fatt en allt storre betydelse.

Flodet av kunder ar tamligen jamt férdelat under
veckan. Detta till skillnad mot externa handelsplatser
som har sin peak under helgerna. Detta tyder pa att
Triangeln ar en naturlig plats att handla pa, oavsett
veckodag.

N ik



REGION GRESUND MALMO OCH LUND

Anna Stenkil,
regionchef Oresund

Vad var det mest spannande som
intraffade 2016?

— Det &r svart att valja, men jag lyfter nog fram
Priorn, vart kontorshusprojekt mitt i Malmé med
planerad byggstart 2017. Det &r ovanligt att nya
kontorsytor tillkommer s centralt och har blir
det 13 200 kvadratmeter plus garage som kom-
mer att sta klart for tilltrade 2019. Vi har redan
héalften av ytan uthyrd till tva hyresgaster, Region
Skane och konsultbolaget COWI. Med béasta lage
i stan nara Triangeln hyser vi stor tillforsikt att
snart fylla resterande ytor.

Nagot annat som préglade aret?

— Att den stora elektronikkoncernen Schneider
beslutade att flytta sitt kontor med cirka 200
anstallda fran Malma till Mobile Heights Center i
Lund. De sag fordelarna med att befinna sig i det
teknikkluster som finns i omradet med kringser-
vice och néatverk. Den flytten kommer att ge
ringar pa vattnet for framtida uthyrningar bade
pa Mobile Heights Center och 6vriga Ideon.

Vad &r den stora utmaningen 2017?

— Att utveckla vara stora projekt. Det géller Priorn
och aven Hyllie dar vi har byggratt for ett kon-
torshus pa 11 000 kvadratmeter. Den tomten
har ett kanonlage precis vid uppgangen fran
tagen och, skulle jag vilja pasta, basta skyltlaget
i Hyllie. Vi ska dven jobba vidare med Stdra
Forstadsgatan, gagatan ner mot city, dar vi har
tagit fram en strakstrategi som nu ska imple-
menteras.

N\
7
I

90 procent vid utgdngen av aret. | Malmé teck-
nades under aret hyresavtal med COWI om
uthyrning av 2 600 kvadratmeter kontor i fas-
tigheten Priorn 5. Fastigheten ligger strax intill
Triangeln i centrala Malmo och hér dr planen
att under 2017 borja bygga 19 ooo kvadrat-
meter kontor. Investeringen bedoms uppga till
cirka 560 mkr. Utéver uthyrningen till COWI
&r det sedan tidigare klart att Region Skane
kommer att flytta in i lokaler om 3 550 kvadrat-
meter.

I Lund tecknades ett hyresavtal med
Schneider Electric om 5 300 kvadratmeter i
Mobile Heights Center (MHC). Byggnaden

omfattar nidrmare 25 ooo kvadratmeter och ar
idag ett kluster for foretag inom teknikbran-
schen. Schneider Electric flyttar in under 2017
och i och med denna uthyrning uppgar uthyr-
ningsgraden i MHC till 8o procent vid
utgangen av aret.

Under aret minskade bestandet genom fér-
séljningen av Sandryggen 1i Lund. Samtidigt
tilltraddes fastigheten Regndroppen 1 i Hyllie
strax utanfor Malmé. Planen ér att hiar uppfora
Hyllie Connect, ett modernt kontorshus i atta
véningar.
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MALMO OCH LUND REGION ORESUND m

MALMO
Butiker/
Uthyrningsbar restu- Miljo-
Byggar/Senaste area exkl Kontor, ranger, Taxerings- certifie-
Fastighetsbeteckning Gatuadress ombyggnadsar garage, kvm kvm kvm varde, mkr ring?
1 Bjornen 1 Sodra Forstadsgatan 17 / Karleksgatan 2 / Davidshallsgatan 14 1903/2001 3864 2812 967 77600 LG
2 Bjérnen 38 Sodra Forstadsgatan 25-27 / Davidshallsgatan 26 1904/1999 5269 - 2181 121400 LG
3 Bylgia 1 Hans Michelsengatan 2 / Skeppsbron 17 1960/2004 8855 8704 62 105872 LG
4 Carl Gustav 5 Sodra Tullgatan 4 / Kanalgatan 3-5/ Sédra Vallgatan 3 1961/2000 15194 5891 4092 284000 LG
5 Claus Mortensen 26 Sodergatan 14 1967/2009 3237 2088 977 48705 LS
6 Claus Mortensen 35 Sddergatan 20 / Baltzarsgatan 43 1898/2009 1993 - 275 33800 LS
7 Delfinen 12 Sodra Forstadsgatan 2 / Drottninggatan 38 1908/2007 5380 3117 689 77800 LG
Sédra Forstadsgatan 22-24 / Sédra Langgatan 25/
8 Elefanten 23 Lugna gatan 38 1938/1988 5888 1285 2364 108800 -
9 Elgen 14 Sodra Forstadsgatan 9-11 / Davidshallsgatan 10 / Storgatan 22 1937/1998 5723 829 3369 32209 LG
10 Gasklockan 3 Porslinsgatan 6 / Malmgatan 1 / Drottninggatan 7 1993/2013 54898 54898 -1091 000 -
11 Hans Michelsen 9  Adelgatan 1-3 / Bruksgatan 1-3 / Norra Vallgatan 51-52 1974/2013 2003 1993 - 55040 LS
12 Jungmannen 1 Skeppsgatan 9 2004 5114 5114 - 85800 LG
13 Kaninen 26 Sédra Forstadsgatan 33-47 / Radmansgatan 10/ Triangeln 2-4 1989/2013 36678 8134 10910 694 000 LS
Soédra Forstadsgatan 49-51 / Friisgatan 2/
14 Kaninen 27 S:t Johannesgatan 1 A/ Triangeln 1958/2013 19428 2602 11353 322000 LS
Kaninen 30 & Inner- Radmansgatan 12 A-C / Radmansgatan 18 A-C /
15 staden 6:149 S:t Johannesgatan 1 E, 2C, 3 N-W 2013 11551 - 10797 403000 LS&BVG
15 Kaninen 32 Radmansgatan 16 2013 4701 4697 - 131000 LG&BVG
16  Magnus Stenbock 2 Gustav Adolfs Torg 12 / Torggatan 2 1894/2007 5254 4981 209 82917 LG
16 Magnus Stenbock 4 Sédra Tullgatan 3/ Torggatan 4 / Sodra Vallgatan 5 1963/2010 10477 7332 3046 189000 LG
Neptuniplan 7-9 / Matrosg 1/ Styrmansg 2 /
17 Nereus 1 Bassangkajen 10-12 2012 16678 16172 - 424000 LP
18 Oscarl Stortorget 31 / Soédergatan 1-3 1903/2004 2997 1980 998 54200 -
Stortorget 27-29 / Stortorget 19-23 / Lilla Torg 2-4 /
18 Oscar 17 Skomakaregatan 7-11 1910/2001 14222 10326 3051 225000 -
19 Priorn 2 Radmansgatan 13/ S:t Johannesgatan 2-6 1944/2010 8171 4954 539 119000 LG
20 Regndroppen 1 Hyllie/ Bures gata - - - - 48000 -
21 Relingen 1 Propellergatan 1/ Vastra Varvsgatan 10 2000 5117 5117 - 81400 LG
22 S:tJorgen7 Sodergatan 28 / Kalendegatan 27 1925/2012 5590 1706 3761 95000 LG
23 Sirius 1 Jorgen Kocksgatan 9 / Navigationsgatan 3 1992 7114 6757 25 81800 -
24 Smedjan 13 & 15 Celsiusgatan 33-35/ Ostra Farmvagen 5 1937/2004 11231 6449 - 48771 -
25 Stapelbadden 3 Stora Varvsgatan 13A/ Sédra Stapelgrand 4 2012 8100 8100 - 146997 BE
25 Tigern1l Sédra Forstadsgatan 1/ Regementsgatan 2 1893/2008 2508 1040 778 44400 -
26 Tigern7 Sodra Forstadsgatan 7 / Storgatan 37 1894/2006 2335 187 1022 56800 LG
Summa Malmé 289 570 177 265 61 465 5 369 311
LUND
Butiker/
Uthyrningsbar restau- Miljo-
Byggar/Senaste area exkl Kontor, ranger, Taxerings- certifie-
Fastighetsbeteckning Gatuadress ombyggnadsar garage, kvm kvm kvm vérde, mkr ring?)
1 Apotekaren 12 Lilla Fiskaregatan 2 / Kyrkogatan 1-3 1912/1981 4028 2109 745 61 800 -
2 Benzelius 1 Dag Hammarskjolds vag 2 / Warholms vag 3 1958/1999 6672 5915 444 60600 -
3  Galten25 Martenstorget 12-14 / Rabygatan 2 1985 1889 816 1073 33200 -
4 Nya Vattentornet 2 Mobilvagen 8-10/ Sélvegatan 51 1999 24494 21895 1456 467200 LG
4 Nya Vattentornet 4  Mobilvagen 4-6 2007/2008 27 540 27 540 - 539200 LG
5 Repslagaren 31 Stora Sodergatan 45-47 1980/2008 5773 5540 - 75000 LG
Summa Lund 70396 63815 37181237000
Summa Region Oresund 359966 241080 65 183 6606 311

1) LP=LEED Platina, LG=LEED Guld, LS=LEED Silver, BVG=BREEAM Very Good, BE=BREEAM Excellent
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m REGION UPPSALA

Stabilitet och nyskapande

Hog befolkningstillvaxt och en stabil arbetsmarknad skapar en trygg och langsiktig efterfragan pa
lokaler. Samtidigt dr nya projekt pa gang. | Uppsala Science Park uppfors "Hubben”, en 12 500
kvadratmeter stor byggnad dadr Landstinget i Uppsala Lin tecknat ett 20-arigt avtal.

Andel av Vasakronan totalt

Marknadsvarde

Kontrakterad hyra

:': 6% :.: 7%

Andel av regionen
Kontrakterad hyra

&

Kontor, 65%
M Handel, 21%
m Ovrigt, 14%

Uppsala

Vasakronan 2016 2015

Marknadsvarde, mkr 6871 6 085

Hyresintakter, mkr 450 437

Driftnetto, mkr 314 299

Uthyrningsgrad, % 96 96

Antal fastigheter 27 24

Area, tkym 231 235

Miljocertifiering, % 79 69

Marknadsandel

centrala Uppsala Andel i %
Vasakronan 20
Uppsala Akademiforvaltning 9
Uppsala kommun 9
Skandia Fastigheter 7
Hemfosa 4
Andel av taxerad LOA.

Kalla: Datscha

Storsta hyresgaster Andel i %

Lakemedelsverket 7

Domstolsverket 5

SLV Livsmedelsverket 5

Uppsala Kommun 3

Uppsala Universitet 3

Andel av regionens kontrakterade hyra.

I Uppsala har nyproduktionen av kommersiella
fastigheter i centrala léigen varit 1&g de senaste
aren. Samtidigt vaxer staden och antalet inva-
nare bedoms oka till 350 000 &r 2050. Det stél-
ler krav pé fler bostéder och arbetsplatser. Idag
priglas Uppsalas fastighetsmarknad av univer-
siteten, Akademiska sjukhuset och forsknings-
inriktade féretag. Inslaget av samhéllsfastig-
heter ar dérfor stort och fastighetsiigarna ar
ofta langsiktiga i sitt 4gande. Det &r framst vid
nya Resecentrum vid centralstationen som det
skapas nya och moderna kontorslokaler. Direkt-
avkastningskraven for centrala kontors- och
butiksfastigheter bedéms ha sjunkit sedan &rs-
skiftet och uppgar till cirka 5,0 procent (5,3)
respektive 4,9 procent (5,0).

Hyresmarknaden

Uppsala har en hég befolkningstillvixt och en
stabil arbetsmarknad, framst inriktad mot
forskning, utveckling och utbildning, dar
Universiteten och Akademiska sjukhuset ar
stora arbetsgivare. Detta bidrar till en mindre
konjunkturkénslig arbetsmarknad, och ger en
langsiktig och stabil efterfragan pa lokaler.
Hyresnivierna pd moderna och centralt
beldgna kontor har 6kat ndgot under aret. [
centrala Uppsala uppgér kontorshyrorna fér
moderna kontorslokaler till 2 100—2 400 kronor
per kvadratmeter, medan nyproducerade loka-
ler ligger i intervallet 2 500-2 900 kronor per
kvadratmeter. Vakansgraden fér kontorslokaler
i centrala Uppsala &r ofordndrad sedan flera &r
tillbaka och uppgér till omkring 5 procent.

Marknadshyror och
marknadens uthyrningsgrad

Uppsala innerstad

Kontor

Hyra 6vre kvartil, kr/kvm 2 000
Marknadshyra, kr/kvm 1 300-2 700
Uthyrningsgrad, % 95
Butiker

Hyra 6vre kvartil, kr/kvm 4000
Marknadshyra, kr/kvm 1 500-5 000
Uthyrningsgrad, % 98

Kalla: Cushman & Wakefield

De mest attraktiva butiksldgena utgors av
gigatan i centrum och anslutande gallerior,
men dven utanfor stadskdrnan har kopcentrum
etablerat sig i storre utstrackning de senaste
aren. I bista lage ér vakansgraden for butiks-
lokaler férsumbar, och hyresnivan for de bista
butikslokalerna uppgér till 4 500-5 500 kronor
per kvadratmeter.

Fastighetsbestandet
Vasakronans fastighetsbestdnd i Uppsala ér
vérderat till 6,9 mdkr och ar koncentrerat till
kommersiella fastigheter i centrala Uppsala
och Uppsala Science Park. Fastigheterna i de
centrala delarna ér kontorsfastigheter med
butiksinslag och &r i huvudsak placerade kring
Stora Torget, Svartbécksgatan, S:t Persgatan
och Dragarbrunnsgatan. I Uppsala Science
Park, som dr ett gammalt regementsomréde,
samverkar néiringsliv, offentlig verksamhet och
akademi i en inspirerande milj6. P4 omradet
verkar cirka 140 féretag och organisationer, och
dominerande branscher ar bioteknik, material-
vetenskap, medicin och IT. Fastigheterna i
Uppsala motsvarar 7 procent av den kontrakte-
rade hyran inom Vasakronan.

Uthyrningsgraden i bestdndet var i nivd med
féregdende &r och uppgick till 96 procent vid
utgéngen av aret.

I Uppsala uppférs en ny byggnad inom fas-
tigheten Krondsen 1:1, ocksa kallad "Hubben”,
i Uppsala Science Park. Byggnaden kommer
att inrymma 12 500 kvadratmeter och investe-
ringen bedéms uppgé till 560 mkr, varav
190 mkr var upparbetat vid utgdngen av aret.
Ett 20-rigt avtal ir sedan tidigare tecknat med
Landstinget i Uppsala Lén som kommer att
hyra cirka 10 ooo kvadratmeter med inflyttning
planerad till &rsskiftet 2017/2018. I byggnaden
kommer &ven finnas restaurang- och konfe-
renslokaler.
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Digitala avtal

‘JEE,J.
!‘ e
e

Smart & klart i Uppsala forst ut

=

SMART & KLART &r kontorskonceptet som gor det enkelt
och smidigt for hyresgasten. Allt finns pa plats, exempel-
vis IT, 1as, larm, kok och arbetsplatser. Det ar bara att
flytta in. Nu ar det dags for nasta steg genom det digitala
avtal som tagits fram. Avtalsmallen ligger pa webben och
potentiella hyresgaster kan ga in och se exakt vad det
omfattar — innan de ens tagit kontakt med Vasakronan.

Avtalet kan enkelt skrivas under och skickas digitalt,
det behévs bara nagra knapptryck. Det forsta avtalet att
signeras digitalt skrevs for ett Smart & klart-kontor i Upp-
sala Science Park. Vid arsskiftet 2017 flyttade hyresgés-
ten in pa 200 kvadratmeter.

En nyhet dr ocksa att kostnaden for lokalen anges
som en totalsumma per manad. | vanliga fall bestar
lokalhyran av en bassumma raknad pa antalet kvadrat-
meter och sedan tillkommer kostnader fér exempelvis
varme och sophantering. Nu inkluderas allt. Transparent
och enkelt.

Smart & klart-kontoret i Uppsala Science Park ar
det tredje i ordningen i Uppsala. Under 2017 planeras
annu fler.




m REGION UPPSALA

En garageport med konstverket "Boat on Fyrisan” Olga Palchevskaya Smedsgrand 3 i samarbete med Vasakronan
och gatukonstprojektet "Art made this”.

Jan-Erik Hellman,
regionchef Vasakronan, Uppsala

Roligaste handelsen under 2016?

— Att vi satte spaden i backen och borjade bygga
Hubben, det som ska bli vart nav i Uppsala
Science Park och som ska sta klart for inflyttning i
december 2017. Omradet har saknat en naturlig
motesplats och nagot som knyter ihop de olika fas-
tigheterna. Vi har arbetat malmedvetet med projek-
tet i fem ars tid och det kanns bra att det ar klart
med uthyrningen till landstinget i Uppsala Ién som
tar fyra av fem vaningar. | bottenplanet blir det
konferens, métesplatser och restaurang.

Ni har ocksa pabérjat digital

signering av avtal. Vad innebar det?

— Det innebdr att vi har tagit fram ett system for
digital signering som i forsta skedet testas for uthyr-
ningar av vara Smart & klart-lokaler. Vi lever i ett
samhélle dar de flesta valjer att identifiera sig och

signera alla mojliga typer av avtal digitalt i varda-
gen. Att ge vara hyresgaster samma enkla majlig-
het nar de tecknar avtal for en lokal k&nns helt
naturligt.

Vilka ar utmaningarna 2017?

— Utdver Hubben ar vi aktiva med olika projekt i de
centrala delarna. Bland annat runt Resecentrum
dér vi under 2017 har en byggratt for en kontors-
fastighet som vi kan uppféra. Det finns en stor
efterfragan pa moderna kontorslokaler i omradet.

— For Dragarbrunnsgatan har vi tagit fram en strak-
strategi som ska realiseras. Gatan har levt lite i
skymundan av gadgatan. Nu kommer vi jobba med
att positionera den annu battre och darmed 6ka
attraktiviteten. Vi har en tydlig malbild som vi lang-
siktigt jobbar vidare med.
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UPPSALA

Uthyrningsbar Butiker/res- Miljo-
Byggér/Senaste area exkl Kontor, tauranger,  Taxerings- certifie-
Fastighetsbeteckning Gatuadress ombygnadsar garage, kvm kvm kvm  varde, mkr ringl
1 Dragarbrunn 14:5 Svartbécksgatan 8 / S:t Persgatan 6 1972 5140 2619 2399 118 000 -
2 Dragarbrunn 18:1 Gamla Torget 5 1990/2001 1435 940 407 25200 LS
3 Dragarbrunn 18:2, 18:7 Gamla Torget 1-3 / Ostra Agatan 25-27 1973/1991 6131 3872 1507 - LS
1978/2001-
4 Dragarbrunn 18:9 Stora Torget 4 / Svartbacksgatan 4 2004 6026 1231 4180 113974 LG
5 Dragarbrunn 19:10 Dragarbrunnsgatan 35 / Pavel Snickares Grand 1 1966/2005 4198 1541 1755 67 000 -
6 Dragarbrunn 19:11 Svartbacksgatan 1B-5/ S:t Persgatan 7 / Pavel Snickares Grand 3 1918/1978 9173 2125 5172 192 200 LG
7 Dragarbrunn 20:3 Dragarbrunnsgatan 38-40 / Vaksalagatan 8 1999 3433 3056 - 62 136 LC
8 Dragarbrunn 23:4 Dragarbrunnsgatan 39 / Vaksalagatan 5 1961/2006 2716 1707 895 46 800 LC
9 Dragarbrunn 24:5 Vaksalagatan 7-13 / Dragarbrunnsgatan 42-44 / Kungsgatan 49 1974/2000 15352 9373 3117 259 200 LG
10 Dragarbrunn 26:3 Bredgrand 4 / Kungsangsgatan 5 B / Kungsangsgatan 7 1962/2006 4261 1946 2249 80 000 LG
11 Dragarbrunn 26:4 Kungsédngsgatan 3-5A / Smedsgrand 3 1962/1994 4998 1733 3187 84 896 -
Kungsgatan 53-55/ Bredgrénd 14-18/
12 Dragarbrunn 28:5 Dragarbrunnsgatan 46-48 1895/2011 21041 7344 2786 - LG
Dragarbrunnsgatan 50-52 / Bangérdsgatan 10-28 /
13 Dragarbrunn 31:1 Bredgrand 15-19 / Kungsgatan 57 A-D 1860/2011 19879 4648 4522 403 000 LG
14  Kronasen 1:1 Dag Hammarskjélds vag 10-14, 26-54, 58-60 1910/2003 57198 50948 570 621532 LG
Kungsgatan 79 / Dragarbrunnsgatan 78 /
15 Kungséngen 1:25 Samaritergrand 5/ Strandbodgatan 10 2006 10974 9683 675 192 195 LG
16 Kungsangen 14:1 Fjalars grand 4 - - - - 3945 -
16 Kungséngen 14:2 Suttungs grand 3 1885/2008 1747 1550 176 25800 LS
16 Kungséngen 14:5 Suttungs grand 3A - - - - 3770 -
Hamnesplanaden 1-5/ Kungséngsgatan 43 /
17 Kungsangen 16:6 Strandbodgatan 2-4 / Ebba Bostrdms gata 7 1975/2008 30650 29204 620 323 000 -
18 Kungsédngen 37:13 Kungsgatan 107-115 Kungshornet 1987 15169 7435 7 190 147 000 LG
19 Kungsangen 4:4 Bangardsgatan 5-9 1972/2013 6728 5266 1144 128 000 LG
20 Kvarngardet 1:19 Portalgatan 2 1959/1990 5160 4801 - 48 000 LG
21 Arsta11:233 Haeggstromsgatan 1 - - - - 5200 -
22 Arsta64:1 Haeggstromsgatan 1 - - - - 12 000 -
Summa Region Uppsala 231 409 151 022 42551 2962848

1) LG=LEED Guld, LS=LEED Silver, LC=LEED Certifierad
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RISKER OCH RISKHANTERING

Noggranna processer ger kontroll

Vasakronans uppdrag fran dgarna ar att leverera en langsiktigt hog och stabil avkastning.
Samtidigt ska verksamheten ta hinsyn till manniskor, etik och milj6. Det staller krav pa en
rimlig och 6nskvéard niva pa risktagandet och en god intern kontroll.

Det ar Vasakronans styrelse som har ansvar for
att upprétta &ndamaélsenliga och effektiva sys-
tem for riskhantering och intern kontroll.
Styrelsen har delegerat ansvaret fér det
lopande arbetet till vd och faststéllt riktlinjer
for hur arbetet ska bedrivas och vilken riskniva
som accepteras.

Det lopande riskarbetet foljer en strukturerad
process. Infér affirsplaneringen varje &r identifie-
ras vasentliga risker i alla delar av verksamheten
Det sker bland annat med utgdngspunkt i afférs-
processer och tidigare erfarenheter samt genom
workshops med delar av ledningsgruppen.
Ledningsgruppen bedomer sedan hur sannolikt
det ér att riskerna intréaffar och vilken paverkan
deisé fall har ekonomiskt, och &ven hur de kan
péverka foretagets anseende. De vésentliga ris-
kerna rapporteras arligen till styrelsen och hante-
ras sedan i respektive enhets affarsplan med
l6pande uppfolining av utfallet. Atgarderna varie-
rar beroende pa riskens karaktar. Administrativa
risker som dr kopplade till interna processer och
personalens agerande ska begrinsas sd 1angt det
ar affdrsméssigt motiverat. Risker kopplade till
externa faktorer som inte kan kontrolleras ska
hanteras s att den negativa paverkan begrénsas.

L alla delar av verksamheten kan det finnas ris-
ker som paverkar anseendet och som till stor del
ar kopplade till personalens agerande. De ris-
kerna begriinsas genom ett omfattande arbete
med foretagskultur och vérderingar.

Visentliga riskomraden

Fastigheternas marknadsvérde

Virdet pa fastigheterna ér det som enskilt kan ha
storst paverkan pa foretagets ekonomiska resul-
tat pa kort sikt, &ven om det inte ger négon direkt
effekt pa kassaflodet. Fastigheternas marknads-
virde paverkas av séval forandrade avkastnings-
krav som fordndrade marknadshyresantaganden
och andra virdepaverkande faktorer. For att
hantera dessa risker har Vasakronan valt att
fokusera pa fastigheter som langsiktigt bedoms
ha bést férutsittningar f6r hog avkastning med
ett kontrollerat risktagande. Fastighetsbestandet
ska koncentreras till marknader med stark eko-

nomisk tillvéxt och hog likviditet i transaktions-
marknaden, med fokus pa miljocertifierade kon-
tors- och butiksfastigheter. I det korta
perspektivet kan dock dessa fastigheter vara de
som avkastningsmassigt ar mest volatila.

Vardet pé fastigheterna paverkas ocksé av det
uppskattade framtida kassaflodet frén hyresin-
tékter, fastighetskostnader och investeringar. Har
finns storre mojligheter att paverka véardet genom
ett aktivt och strukturerat arbete, se mer nedan
under respektive riskomréde.

Under 2016 har marknadsvérdet pé Vasa-
kronans fastigheter stigit genom att marknadens
antagande om marknadshyra och direktavkast-
ningskrav har férandrats. Vardena har ocksa 6kat
genom uthyrningar och genomforda investe-
ringar, liksom genom en minskning av fastigheter-
nas miljopaverkan och energianvandning. Den
totala vardeférandringen pé Vasakronans fastig-
hetsbesténd uppgick under 2016 till 12 056 mkr
(10 212), vilket motsvarar 11,6 procent (11,1).
Andelen miljocertifierade fastigheter 6kade till
77 procent (71) och energiprestandan i bestandet
minskade till 110 kWh/kvm (112).

Uthyrning och kundarbete

Tillvéxten i ekonomin styr sysselsattningsgra-
den. Den &r en vésentlig grund fér utbud och
efterfragan pa hyresmarknaden och paverkar
dérmed vakansgrad och hyresnivaer. En
utspridd forfallostruktur for hyreskontrakten,
dér endast 15—20 procent av kontraktsportfol-
jen ar foéremél for omférhandling varje ar, leder
till att effekten fran makroekonomiska faktorer
pé hyresintikterna begransas i det korta per-
spektivet. Den genomsnittliga aterstdende
loptiden i kontraktsportfoljen uppgick per

31 december 2016 till 4,3 &r (4,6), vilket ar for-
hallandevis langt for branschen som helhet.
Kontraktsportfoljen har ocksé en spridning pa
ménga hyresgéster och branscher vilket ytterli-
gare minskar risken.

Genom att erbjuda hyresgisterna ett brett
utbud av attraktiva lokaler i bra ldgen ar bedom-
ningen att efterfrdgan och lojaliteten hos hyres-
gésterna okar. Det dr ocksa viktigt att méta hyres-

gisternas hogt stéllda miljokrav. Det resulterar i
en begrinsning av paverkan frén makroekono-
miska faktorer &ven i ett lingre perspektiv.

Under 2016 noterades sjunkande eller stabila
vakansgrader p& Vasakronans marknader. Uthyr-
ningsgraden i Vasakronans besténd 6kade till
94,2 procent, att jamféra med 92,6 procent vid
utgéngen av 2015. Omforhandlingar och f6rlang-
ningar av hyreskontrakt genomférdes till en ny
hyra som i genomsnitt 6versteg den tidigare med
10,6 procent (5,4).

Fastighetsutveckling

Att bygga nya fastigheter och utveckla befint-
liga genom investeringar ar ett sitt att oka
avkastningen. Riskerna vid projektutveckling
finns i bedémningar kring hyresmarknadens
utveckling, men ocksé i utformningen av pro-
dukten och sjélva projektgenomférandet.
Riskerna begrénsas genom att investeringar
enbart genomfors pd marknader dér Vasa-
kronan har god marknadskéannedom, och

dar det finns stark efterfragan pé lokaler.
Kvalitetssékrade interna processer och hog
kompetens inom projektorganisationen siker-
stéller att svil genomfoérande som projekt hal-
ler hog kvalitet och uppfyller krav inom héllbar-
het. Normalt minimeras riskerna vid storre
investeringar dven avtalsmissigt i forhéllande
till bdde entreprendrer och hyresgéster. Vid
uppférande av nya byggnader stélls oftast krav
pa att storre delen av fastigheten ska vara
uthyrd innan investeringen paborjas. Projekten
har totalt sett 1ag risk genom en hég uthyr-
ningsgrad, och for flera av dem finns l&nga
hyresavtal tecknade med hyresgésterna. I de
storre projekten uppgick den totala uthyrnings-
graden till 72 procent. Under 2016 uppgick
vérdeféréandringen pé projekt- och utvecklings-
fastigheter till 14,0 procent (16,5).

Inom den svenska bygg- och fastighetsbran-
schen omsiitts en stor méngd produkter och tjéns-
ter varje &r och risken fér korruption blir alltmer
utbredd. Internt styrs Vasakronans verksamhet av
policyer och uppférandekoder f6r bland annat
inkop i syfte att motverka korruption och oegent-
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ligheter. For att forstérka mojligheten f6r medar-
betare eller utomstéende att anonymt kunna
anméila misstankar om att lagar, regler eller poli-
cyer inte foljs finns bade en intern och en extern
visslarfunktion i bolaget.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna paverkas av inflationen,
men ett visst skydd mot inflationens negativa
effekter péa resultatet erhélls i och med att hyres-
kontrakt ger méjlighet till uppjustering av hyran
vid férdndringar i konsumentprisindex. Kost-
naderna péverkas ocksa av hur effektiv inkops-
processen &r. Ett strukturerat inkopsarbete
innebér att stordriftsfordelar tas till vara och

att miljomaéssiga och sociala risker i leverantors-
ledet begrénsas. Med hjalp av tekniska losningar
och en effektiv, kunnig organisation sker ocksé
ett aktivt arbete med att minska energianvand-
ningen i bestandet och langsiktigt sénka fastig-
hetskostnaderna. Under 2016 férbéttrades
energiprestandan till 110 kWh/kvm (112).

Finansiering

Réntekostnader och virdeféréandring pa deri-
vat dr poster som kan f4 stor paverkan pé
Vasakronans resultat. Mélet ar en 1&g och
balanserad risk i finansieringen. Riskhan-
teringen regleras av en finanspolicy som fast-
stéllts av styrelsen. For att uppnd malet kravs
en diversifierad uppléning med goda reserver,
och genom bland annat 6kad uppléning pa den
norska kapitalmarknaden och genom de gréna
obligationerna har ytterligare diversifiering
kunnat ske. Vasakronan har sedan 2014 dven
ett teckningsatagande fran dgarna dér de for-
binder sig att p begiran kopa foretagscertifi-
kat upp till 18 mdkr. P4 sidorna 28-29 beskrivs
den finansiella riskhanteringen narmare.

Fastighetstransaktioner

Kop och férsiljning av fastigheter ar ytterligare
ett sétt att 6ka avkastningen. Riskerna vid
transaktioner begrénsas genom kvalitetssak-
rade interna processer och hog kompetens i
transaktionsteamen. Transaktionerna genom-
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Kéanslighetsananlys

Effekt pa resultat

Forandring fore skatt, mkr
Uthyrningsgrad, ekonomisk +-1% +-75
Hyresintakter +-1% +/-63
Prisférandring omférhandling av kontrakt som forfaller +-1% +/-13
Fastighetskostnader +-1% —/+18
Upplaningskostnader vid nuvarande rantebindning
och féréandrat rantelage +/— 1%-enhet —/+78
Vérde av rantederivat vid férandring av
genomsnittlig ranteniva 1 +/- 1%-enhet +/-1802
Marknadsvérde fastigheter? +-1% +/-1159

1) Orealiserad vardeuppgang pa rantederivat kan realiseras for att méta effekten pé kassaflodet fran okade

upplaningskostnader.

2) Marknadsvardet pa fastighetert paverkas i sin tur av andra faktorer, se kanslighetsanalys sidan 83.

fors till stor del av egen personal, men vid
behov anlitas &ven externa konsulter. Under
2016 genomfordes transaktioner for 2,2 mdkr.

Skatt

Skatt ar en lagstiftad kostnad i verksamheten
som péaverkar avkastningen, samtidigt som den
ocksé ar en ansvarsfraga som kan paverka bola-
gets rykte och anseende. Verksamheten péver-
kas av skatter i form av inkomstskatt, fastig-
hetsskatt och moms. Dessa péverkas i sin tur av
politiska beslut, lagstiftning samt rattsutveck-
ling. Styrelsen har faststillt en skattepolicy med
riktlinjer for skattehantering inom verksam-
heten. Syftet med denna &r att sikerstélla en
hantering av skattefrdgor som férenar avkast-
ningskravet med de férvéintningar som finns pa
en ansvarsfull samhéllsaktor. Vasakronan ar
idag inte féremaél fér ndgra skatteprocesser.
Mer information om Vasakronans skattepolicy
finns pé Vasakronans hemsida.

Kinslighetsanalys pa kort sikt

I Sverige fortsétter konjunkturen att utvecklas
positivt. Enligt Konjunkturinstitutets senaste
prognos kommer BNP att 6ka med cirka 2 pro-
cent, och hush&llens konsumtion férvintas 6ka
med 2,3 procent under 2017. Inflationen fér-
véntas fortsatt vara lag.

De makroekonomiska faktorerna har i det
korta perspektivet endast en begrinsad effekt
pa hyresintikterna och driftkostnaderna.
Hyresavtalen loper pé viss tid och till en hyra
som normalt sett endast kan justeras vid for-
andringar i KPIL. Hyresintékterna paverkas dar-
for framst av utfallet frin omférhandling av
hyreskontrakt som forfaller samt uthyrning av
vakanta lokaler. En foréndring av uthyrnings-
graden ger kortsiktigt storst effekt och en
6kning med en procentenhet paverkar resultat
fore skatt med 75 mkr. Med hansyn till den
starka hyresmarknaden &r mélet f6r 2017 att
driftnettot i ett jamf6érbart bestdnd ska 6ka med
minst 5,0 procent.

Andra resultatposter paverkas i hogre grad av
makroekonomiska faktorer. Utvecklingen pé&
rantemarknaden paverkar riantenettot, dir en for-
andring av réntan i portfoljen med en procent-
enhet skulle paverka resultatet med 78 mkr.
Samtidigt skulle en stigande rénta medféra att
vérdet pa de finansiella derivaten okar, vilket
begréansar nettoeffekten pa resultatet. Fastig-
heternas marknadsvéirden péverkas ocksa av
makroekonomiska faktorer, som givetvis &ven
péverkar forutsittningarna pa fastighets- och
hyresmarknaderna. Effekterna av forandrade
vérderingsantaganden redovisas i kénslighets-
analysen p4 sidan 83.



BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Tydlig struktur ger kontroll

Vasakronans bolagsstyrningsarbete utgar fran tydligt formulerade mal och strategier

samt sunda varderingar.

Vasakronan &r Sveriges storsta fastighetsbolag.
Med hénsyn till det allménna intresset for verk-
samheten och eftersom bolagets obligationer &r
noterade pa Stockholmsbérsen tillimpas Svensk
kod fér bolagsstyrning. Det évergripande upp-
draget frén dgarna ér att leverera en langsiktigt
hog och stabil avkastning frén svenska fastig-
hetstillgdngar dér verksamheten dven bidrar till
en héllbar samhéllsutveckling

For att sékerstélla detta krévs en styrning av
bolaget dér ansvaret ar tydligt fordelat mellan
#Agare, styrelse, ledning och andra intressenter.
Det behovs ocksa tydliga strukturer och proces-
ser for att styra verksamheten. Nedan beskrivs
de olika organen, deras ansvar och arbete
under 2016. Rapporten ingér som en del i den
formella arsredovisningen.

Aktiedgarnas inflytande sker genom delta-
gande vid bolagsstaimmor, som &r det hogsta
beslutande organet. Enligt bolagsordningen
hélls drsstimman senast inom sex ménader
efter rakenskapsarets utgang. Vid arsstimman
viljs styrelse och revisor. Stimman beslutar
vilka ersattningar dessa ska ha samt principer
for erséttning till vd och bolagsledningen. Extra
bolagsstamma hélls om ndgon av dgarna begér
det, eller om styrelsen anser att det finns skél
for det.

Den senaste arsstimman holls den 28 april
2016 pé Vasakronans huvudkontor i Stock-
holm. Samtliga aktier var representerade och
revisorerna var narvarande. Rikenskaperna for
2015 faststélldes och styrelseledaméterna och
vd beviljades ansvarsfrihet och beslut om
utdelning togs. Beslut fattades ocksa om val av
styrelseledamoter, styrelseordférande och revi-
sorer samt arvode till styrelse- och utskottsleda-
moter och revisorer. Vidare valdes ledaméter
och ordférande utsigs till revisions- respektive
ersittningsutskottet. Dessutom faststélldes
principer for erséttning och andra anstéllnings-
villkor f6r bolagsledningen samt en instruktion

for valberedningen. Med hénsyn till den
begréinsade dgarkretsen publiceras varken
kallelse till bolagsstéimma eller protokoll fran
bolagsstamma pé bolagets webbplats, vilket
ar en avvikelse fran koden.

(2]

Val av styrelseledamdter
Enligt bolagsordningen ska styrelsen besta av
minst tre och hogst tio ledaméter, exklusive
eventuella arbetstagarrepresentanter. Agarna
kan, men behéver inte, vara representerade i
styrelsen. Utover dgarrepresentanter har
dgarna en uttalad ambition att styrelsen dven
ska innehalla ledaméter som &r oberoende i
forhallande till bolaget och dgarna. De obero-
ende ledaméterna ska komplettera styrelsen
med specifik branschkompetens.
Valberedningen bestar av representanter {ran
de fyra dgarna som tillsétts enligt instruktionen
for valberedningen. D4 ingen av valberedningens
ledaméter ar oberoende frén dgarna innebér det
en avvikelse frén koden. Avvikelsen férklaras av
den begransade dgarkretsen. Valberedningens
forslag pa styrelseledamoter publiceras inte p&
bolagets webbplats, vilket ocks4 ar en avvikelse
fran koden som forklaras av den begréinsade
agarkretsen. Valberedningen har i sitt arbete
beaktat en jagmn kénsférdelning samt att styrel-
sen i ovrigt praglas av méngsidighet utifran kom-
petens, erfarenhet och bakgrund.

Val av revisorer

Enligt bolagsordningen ska stimman utse minst
en och hogst tva auktoriserade revisorer, med
lika manga suppleanter. Om ett revisionsbolag
utses till revisor ska suppleanter inte utses.
Revisor véljs for ett ar i taget. Styrelsen har
beslutat att &tminstone vart fjarde ér ska en upp-
handling ske nér det géller vilken revisor som
ska véljas. Upphandlingen bereds av revisions-
utskottet. Den senaste upphandlingen gjordes
infor arsstimman 2016 da Ohrlings Pricewater-
houseCoopers AB valdes till revisorer.

(3)

Den valda revisorn granskar &rsredovisning,
koncernredovisning och bokféring, styrelsens
och vd:s forvaltning och dotterbolagens, med
krav pé lagstadgad revision, &rsredovisningar
samt avger revisionsberéttelse. Revisionen sker
i enlighet med aktiebolagslagen, internationella
revisionsstandarder och god revisionssed i
Sverige.

Vid arsstdmman 2016 valdes Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB som revisor fér
det kommande &ret med Helena Ehrenborg
som huvudansvarig revisor. Mer information
om revisorerna finns pa sidan 64. I not 7 pa
sidan 85 finns information om revisorernas
arvode.

Fran och med 2016 granskas héllbarhets-
redovisningen éversiktligt av Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB.

(4)

Styrelsens overgripande uppgift ér att ansvara
for organisation och forvaltning av verksam-
heten samt den finansiella rapporteringen och
hallbarhetsredovisningen. Styrelsen ansvarar
aven for att inrétta effektiva och &ndamalsen-
liga system for styrning, intern kontroll, risk-
hantering och att faststélla riktlinjer i syfte att
sikerstilla ett langsiktigt vardeskapande.
Arbetet regleras genom en arbetsordning som
faststélls pa det konstituerande styrelsemétet
varje ar. Den innehéller bland annat instruktio-
ner om styrelsens ansvarsomréden och
avgriansningen mot utskotten och vd.

Styrelseordforanden bevakar att styrelsen
utfor sina uppgifter. Ordféranden foljer ocks&
verksamheten i dialog med vd och ansvarar fér
att ovriga ledamoter far den information som ar
nodviandig for hog kvalitet i diskussioner och
beslut. Ordféranden ansvarar dven f6r utvirde-
ring av béde styrelsens och vd:s arbete.
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Styrningsstruktur

Aktieagare

3 Extern revision

Externa regelverk

— Aktiebolagslagen

— Noteringsavtal (obligationer)

— Svensk kod for bolagsstyrning

— Global Compact

— Ovriga tillampliga lagar och regler

Affarsutveckling

Bolagsstammor

Styrelse 5

Ledningsgrupp

Nominerings-
process

Revisions- och
ersattningsutskott

Styrgrupp for
6 ' intern kontrollmiljo

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 Oresund

Teknik, service &

Region Uppsala
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Styrelsens sammansattning

Vid arsstdmman 2016 omvaldes atta av nio
styrelseledaméter. Styrelsedamoten och dgar-
representanten for Fjarde AP-fonden Magnus
Eriksson lamnade pé egen begéran styrelsen.
Vid en extra bolagsstimma den 18 november
2016 valdes Niklas Ekvall, vd f6r Fjirde AP-
fonden, in som ny styrelseledamot. Av de nio
styrelseledamoterna ar fyra representanter fran
dgarna och fem ar ledamoter som &r oberoende
av bolaget och dgarna. P4 sidan 64 framgér
bland annat att styrelsens ordférande Mats
Wippling respektive ledamoterna Jan-Olof
Backman, Christel Kinning, Rolf Lydahl och
Per Uhlén &r ledaméter som dr oberoende fran
agarna, bolaget och bolagsledningen.

Maten under &ret

Styrelsens arbete f6ljer en arlig cykel med ordi-
narie moten vid bestamda tidpunkter, anpas-
sade till att styrelsen bland annat ska faststilla
den finansiella rapporteringen.

¢ Maj: Konstituerande styrelseméte
Styrelsens arliga arbete inleds i och med det
konstituerande métet som hélls i direkt anslut-
ning till &rsstimman, normalt i ménadsskiftet
april/maj. Styrelsen faststéller d& bland annat
arbetsordningen.

¢ Maj: Delarsrapport jan-mars

Maote for att faststélla den forsta delarsrappor-
ten for &ret, halls normalt samma dag som det
konstituerande styrelsemétet och drsstimman.

® Juni: Ordinarie méte
Innan sommaren héller styrelsen ett ordinarie
mote utan sirskilt huvudtema.

o Augusti: Delarsrapport jan—juni
[ augusti halls mote for att faststélla den andra
del&rsrapporten for &ret.

¢ November: Delarsrapport jan-sept
I november hélls méte for att faststélla den
tredje delarsrapporten for aret.

I"\rscykel styrelsens arbete

Beslut om strategisk plan —\

Strategimoéte

Delarsrapport jan—sept ————X

Deléarsrapport jan—juni ———=

— Bokslutsrapport jan—dec

——Konstituerande mote
Delarsrapport jan-mars

N Ordinarie méte

¢ November: Strategimote

I slutet av aret halls ett sarskilt strategimote dar
den langsiktiga inriktningen och utvecklingen
diskuteras.

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

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

Vid de ordinarie métena limnar vd dven allmén
information om verksamheten. Det kan exem-
pelvis handla om viktiga héandelser i den
lopande verksamheten, uppfoljning av afférs-
planen, koncernens ekonomiska och finansiella
stéllning, storre pagéende projekt och transak-
tioner, hallbarhetsarbetet samt vid behov kon-
cernens finansiering. Om utskottssamman-
tride hallits rapporterar ocksé respektive
ordforande i utskotten om utskottens arbete.
Utover ordinarie styrelsemoten hélls dven
moten vid behov, till exempel nér ett affarsbe-
slut kréver styrelsens godkénnande. Totalt har
styrelsen haft nio méten under 2016. P4 métena

har bland annat kop och forsiljningar av fastig-
heter avhandlats da de ofta 4r av den omfatt-
ningen att beslut av styrelsen krévs. Under
2016 har styrelsen bland annat fattat beslut om
forséljning av fastigheten Neapel 3, Sand-
ryggen 1, Sandbacken Mindre 39 och Del av
Telefonfabriken 1 samt Skytten 2.

Andra drenden som avhandlats under aret
ar finanspolicyn, som arligen utvéirderas och
faststélls av styrelsen, samt faststillande av en
skattepolicy.

Revisorerna har nérvarat vid styrelsemétet
som holls i februari d& bokslutsrapporten fast-
stilldes.

Utvdrdering av styrelsen

Arbetsordningen anger att styrelsen ska gora
en rlig utvirdering av sitt eget arbete. Under
2016 skedde utvéirderingen genom valbered-
ningen som genomférde intervjuer med samt-
liga styrelseledamoter.

Erséttningar till styrelsen

Arsstamman beslutar om erséttning till styrel-
sen. Styrelsearvode utgér inte till ledamot som
ar anstélld av ndgon av dgarna. For perioden
fram till och med stimman 2017 beslutade &rs-
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stdmman att ordféranden ska erhélla 625 tkr i
arvode och 6vrig oberoende ledamot 250 tkr.
For revisionsutskottet beslutades om ett arv-
ode till ordférande med 60 tkr och till obero-
ende ledamot med 25 tkr, och for ersittnings-
utskottet ett arvode till ordférande med 30 tkr.
Ersittning kan utbetalas som arvode mot fak-
tura under férutsattning att det &r kostnads-
neutralt for bolaget och att sirskild éverens-
kommelse triffas mellan styrelseledamoten
och bolaget.

(5]

Revisionsutskottet

Styrelsen har utsett ett revisionsutskott som
bestar av tre av styrelsens ledamoter. Revisions-
utskottets ansvarsomréden regleras i en arbets-
ordning som faststélls av styrelsen. Revisions-
utskottet ska bereda styrelsens arbete med
kvalitetssiakring av den finansiella rapporte-
ringen, vilket bland annat inkluderar att
behandla visentliga redovisningsfragor. Ut-
skottet har ocksa ett sérskilt ansvar for att
overvaka foretagsledningens arbete med intern
kontroll, skattehantering, risk och bolagsstyr-
ningsfragor.

Revisionsutskottet traffar I16pande revisorn
for att fa information om revisionens inrikt-
ning, omfattning och resultat. Det sker genom
att utskottet tar del av revisorns skriftliga rap-
portering och att revisorn nérvarar vid vissa av

utskottets moten. Utskottet ansvarar ocksé for
utvirdering av revisionsarbetet samt bered-
ning av val av revisor.

Under 2016 bestod revisionsutskottet av
Rolf Lydahl, som ockséa var ordférande, samt
Eva Halvarsson och Mats Wéppling. Rolf
Lydahl och Mats Wéppling &r oberoende av
bolaget och dgarna. Samtliga medlemmar har
den redovisningskompetens som kréavs enligt
aktiebolagslagen.

Under aret holl utskottet fyra méten. Vid tre
av dessa var bolagets revisor med fér avrappor-
tering av revisionen. Déarutover har utskottet
framst avhandlat bolagets finansiella rapporter
och ledningsgruppens arbete med risk och
intern kontroll. Vid métet i april gjordes ocksa
en utvardering av utskottets arbete. Vd och
chefen for ekonomi och finans, som &r sekrete-
rare i utskottet, medverkade vid samtliga
moten. Minst en géng per ar tréffar utskottet
revisorn utan medverkan fran bolagsledningen.

Erséattningsutskottet
Styrelsen har utsett ett ersittningsutskott som
bestér av tva av styrelsens ledamoter. Ersétt-
ningutskottets ansvarsomréden regleras i en
arbetsordning som faststélls av styrelsen. Ut-
skottet bereder styrelsens arbete med ersétt-
ning till ledande befattningshavare samt resul-
tatdelningsprogram till 6vriga anstéllda.

Under 2016 bestod erséttningsutskottet av
Mats Wippling, som ocksa var ordférande, och
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Johan Magnusson. Mats Wippling dr obero-
ende av bolaget och dgarna. Under aret holl
utskottet tre moten dér det framst avhandlades
fragor om erséttningar till ledande befattnings-
havare samt principer for resultatdelning till
ovriga anstéllda. Vid métet i januari gjordes
ocksé en utvirdering av utskottets arbete. Vd
och HR-chefen, som ér sekreterare i utskottet,
medverkade vid samtliga méten, och bolagets
revisor lamnade vid métet i maj sin rapport
fran granskningen av erséttningar till ledande
befattningshavare.

(6]

Styrelsen utser vd och faststéller &rligen en
instruktion som reglerar arbetsférdelningen
mellan styrelse och vd. Dér anges att vd ansva-
rar for att leda bolagets verksamhet samt svara
for den ekonomiska rapporteringen.
Verksamheten ér organiserad i fyra regioner,
med en sérskild enhet {6r fastighetsutveckling
i Stockholm. Teknik, service och utveckling &ar
organiserad i en separat organisation med cen-
trala stodfunktioner samt lokal bemanning. Till
stod for organisationen finns centrala enheter
for fastighetsinvesteringar samt affarsstod, vil-
ket inkluderar ekonomi och finans, kommunika-
tion och I'T, juridik och HR. En sérskild hallbar-
hetschef finns ocks4 utsedd fér att styra och
6vervaka bolagets arbete med hallbarhetsfragor.

Ersattningar och narvaro

ERSATTNINGAR

NARVARO

Styrelse- och

Ovriga

utskottsarvode, tkr férmaner, tkr Styrelse Revisionsutskott Ersattningsutskott
Mats Wappling, ordférande 680 - 9/9 3/4 3/3
Jan-Olof Backman 250 - 9/9 - -
Magnus Eriksson - - 9/9 - -
Eva Halvarsson - - 9/9 4/4 -
Kerstin Hessius - - 9/9 - -
Christel Kinning 250 - 9/9 - -
Rolf Lydahl 310 - 9/9 4/4 -
Johan Magnusson - - 8/9 - 3/3
Per Uhlén 250 - 9/9 - -
Summa 1740
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Arscykel affarsplanering

Affarsplan beslutas

Styrelsens strategidagar

Affarsplanering

samtliga enheter

Ledningsgruppens
strategidagar

Affarsplan borjar galla

Lépande uppféljning av
affarsplanen under aret

Ledningsgruppens
strategidagar

Vd har bildat en ledningsgrupp med direkt
understéllda chefer, se presentation pa sidan 65.
Ledningsgruppen har ledningsgruppsmoéten
regelbundet for att behandla koncernévergri-
pande och strategiska fragor. Under 2016 holls
elva moten. Vid fyra av dem avhandlades del-
arsboksluten och den operativa uppfoljningen,
och tvé av motena var langre strategimoten.

Arsstimman beslutar om principer f6r
ersittning till vd och évriga i ledningsgruppen.
Loéner och andra ersittningar till ledningsgrup-
pen, inklusive vd, utgérs enbart av fast 16n utan
rorliga ersittningar.

Styrning och kontroll

Planering, styrning och uppfoljning av verk-
samheten foljer organisationsstrukturen, med
tydlig delegering av ansvar och befogenheter.
Den affarsplanering som genomférs varje ar

skapar tydliga och forankrade planer f6r hur
verksamheten ska drivas i alla delar. Afférs-
planeringen startar med ledningsgruppens
strategidagar under varen och avslutas med att
styrelsen beslutar om planen p4 sitt december-
mote. Daremellan tas affarsplaner fram for
sévil underliggande enheter som bolaget som
helhet. I planerna formuleras bade kort- och
langsiktiga mal inom omradena ekonomi, miljé
och socialt. Uppféljning av affarsplanen gors
dérefter I6pande under det efterfoljande aret.
Infor affarsplaneringen genomfors varje ar
en riskinventering och riskbedémning. De
vasentliga risker som identifieras hanteras i
enheternas affarsplaner. Arbetet med riskhan-
tering beskrivs narmare pé sidorna 56—57. Ett
ramverk av riktlinjer, policyer och instruktioner
som faststéllts av styrelsen och vd styr organisa-
tionen och dess medarbetare i syfte att séiker-

stélla ett langsiktigt vardeskapande. Ramverket
ska foljas av samtliga medarbetare och uppfolj-
ning sker arligen.

Ansvaret for uppfoljningen bérs av en sér-
skild styrgrupp som har utsetts av vd och som
utgors av vd, chef juridik, chef ekonomi och
finans samt chef koncerncontrolling. Styr-
gruppen ansvarar ocksé for att 16pande
utveckla arbetet med styrning, intern kontroll,
risk och skattehantering. Det sker i néra samar-
bete med revisionsutskottet, som har ansvar
for att riskarbetet och den interna kontrollen
l6pande testas och utvirderas. Eftersom befint-
liga strukturer for utvéardering och uppf6ljning
hittills bedomts som tillrickliga for att ge
underlag for styrelsens utvérdering, har ingen
sérskild enhet for internrevision inréttats.
Beslutet tas dock arligen upp for ny prévning.
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Intern kontroll av den finansiella rapporteringen

Vasakronans styrelse ansvarar, enligt aktiebo-
lagslagen och Svensk kod fér bolagsstyrning,
for den interna kontrollen i bolaget. Nedan
beskrivs hur Vasakronans interna kontroll av
den finansiella rapporteringen &r organiserad.
Rapporten innefattar inte ndgra uttalanden om
hur vél den interna kontrollen har fungerat
under det gdngna rikenskapséret och har inte
granskats av bolagets revisorer.

Kontrollmiljo
Vasakronans styrelse har det 6vergripande
ansvaret for den interna kontrollen av den
finansiella rapporteringen. For att sikerstélla
den interna kontrollen har styrelsen faststllt
ett antal styrdokument utifrén en évergripande
struktur f6r bolagsstyrning. Utifran styrdoku-
menten ansvarar vd for att utforma interna pro-
cesser samt faststélla policyer och instruktioner.
Styrelsen har tillsatt ett revisionsutskott med
sérskilt ansvar for att bereda styrelsens kvali-
tetssikring av den finansiella rapporteringen.
Vd har till stod {6r sitt ansvar internt inom
Vasakronan inréttat en styrgrupp for intern
kontroll, vars uppgift bland annat &r att
utveckla risk- och kontrollarbetet.

Riskbeddomning

Riskbeddmning gors drligen som en del av
Vasakronans afférs- och verksamhetsplanering
utifrén risken {6r vasentliga fel i processer.
Dirtill gors lopande riskbedémningar utifran
resultat- och balansrikning, dir varje post
utvarderas utifran inneboende risk, materiali-
tet och befintliga kontroller. Riskerna i den
finansiella rapporteringen diskuteras ocksa
lopande med bolagets revisorer.
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Kontrollaktiviteter

Kontrollaktiviteter utformas utifrén riskbe-
démningarna. Inom Vasakronan finns kontrol-
ler inbyggda i processerna genom standardise-
rade systemlosningar, dokumenterade och vl
inarbetade rutiner samt en tydlig ansvarsfor-
delning inom en centraliserad ekonomi- och
finansfunktion. Den finansiella rapporterings-
processen ar standigt féremaél fér prévning, och
ekonomi- och finansfunktionen har ett tydligt
ansvar for att vid behov anpassa processen for
att sékerstélla kvaliteten i rapporteringen samt
att lagar och externa krav efterlevs. Genom
kontrollerna begrénsas risken for vasentliga fel
i den finansiella rapporteringen inom kritiska
riskomraden som:

« Fastighetsvirdering

« Fastighetsprojekt

« Skatt

o [T-stod

« Bokslutsprocess

Information och kommunikation
Medarbetarnas forstéelse fér Vasakronans
risksituationer &r en viktig del i arbetet med
intern kontroll. Medvetenhet om riskerna i den
finansiella rapporteringen skapas genom att
diskussion och dialog med medarbetarna ér ett
naturligt inslag saval i den &rligen &terkom-
mande afférs- och verksamhetsplaneringen
som i det I6pande arbetet.

Kommunikationen underlittas av en centra-
liserad ekonomi- och finansfunktion dir med-
arbetarna dagligen har nira kontakt. Visentliga
riktlinjer och instruktioner av betydelse for den
finansiella rapporteringen uppdateras l6pande
och kommuniceras till berérda medarbetare.

Alla rutinbeskrivningar och verktyg som
behovs finns tillgdngliga p& Vasakronans
intranat, tillsammans med koncerngemen-
samma policyer och instruktioner.

Uppfoljning av intern kontroll

Vasakronans styrelse har det 6vergripande
ansvaret for uppfoljningen av den interna kon-
trollen. Revisionsutskottet har ett sarskilt
ansvar for att bereda styrelsens kvalitetssik-
ring av den finansiella rapporteringen. Upp-
foljning av den finansiella rapporteringen sker
kontinuerligt genom de kontroller och analyser
som styrelse, revisionsutskott, ledning och eko-
nomi- och finansfunktion utfér. I dessa fangas
aven behov av atgirder eller férslag pa forbétt-
ringar upp. Uppf6ljning sker ocksa genom den
revision som utférs av bolagets externa reviso-
rer. Avrapportering av iakttagelserna fran
denna redovisas till styrelsen, revisionsutskot-
tet och bolagsledningen, men ocksa till berérda
medarbetare.
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Styrelse och revisorer

Y

Niklas Ekvall Eva Halvarsson

Johan Magnusson

Per Uhlén

Mats Wappling

Styrelseordférande, ordforande i ersatt-
ningsutskottet och ledamot i revisions-
utskottet sedan 2014. Styrelseledamot
sedan 2010.

Fodd: 1956

Utbildning: Civilingenjor

Andra uppdrag: Egen verksamhet.
Pandox, Vesper, PKM Invest, Nordic
Modular Group, Campus X och Assemblin.
Tidigare erfarenhet: Ledande befattningar
inom Sweco, Skanska och NCC.
Oberoende: Oberoende i forhallande till
agarna, bolaget och bolagsledningen.

Jan-Olof Backman

Styrelseledamot sedan 2011.

Fodd: 1961

Utbildning: Civilingenjor

Andra uppdrag: Egen verksamhet.
Styrelseuppdrag i Microsystemation,
Logens och 24Storage.

Tidigare erfarenhet: Ledande befattningar
inom Coor Service Management,
McKinsey & Company och Byggnads AB
0. Tjarnberg.

Oberoende: Oberoende i forhéllande till
agarna, bolaget och bolagsledningen.

Niklas Ekvall

Styrelseledamot sedan 2016.

Fodd: 1963

Utbildning: Docent i finansiell ekonomi,
Ek. Dr. och Civilingenjor

Andra uppdrag: Vd Fjarde AP-fonden.
Styrelseuppdrag i Hans Dahlborgs Stiftelse
for Bank- och Finansforskning och NIM.
Tidigare erfarenhet: Vd Nordea Invest-
ment Management, vvd Tredje AP-fonden,
ledande befattningar inom Nordea,
Carnegie och Handelsbanken.
Oberoende: Agarrepresentant.

Eva Halvarsson

Styrelseledamot sedan 2006 och ledamot
i revisionsutskottet sedan 2008.

Fodd: 1962

Utbildning: Civilekonom

Andra uppdrag: Vd Andra AP-fonden.
Styrelseuppdrag i Géteborgs Universitet,
UN-PRIoch Finanskompetenscentrum.
Tidigare erfarenhet: Skatterevisor och
chef statliga &garforvaltningen.
Oberoende: Agarrepresentant.

Kerstin Hessius

Styrelseledamot sedan 2004.

Fodd: 1958

Utbildning: Civilekonom

Andra uppdrag: Vd Tredje AP-fonden.
Styrelseuppdrag i Hemso, Trenum,
Handelsbanken, SVEDAB och Oresunds-
konsortiet.

Tidigare erfarenhet: Vd Stockholmsbor-
sen, vice riksbankschef, ledande befatt-
ningar i Ostgéta Enskilda Bank och Alfred
Berg. Ordférande i Finansmarknadsradet.
Oberoende: Agarrepresentant.

Magnus Eriksson
Lamnade styrelsen vid
arsstdmman i april 2016

Christel Kinning

Styrelseledamot sedan 2014.

Fodd: 1962

Utbildning: Ekonomi och marknadsforing
Andra uppdrag: Egen verksamhet.
Styrelseuppdrag i Stadium, Reima,
Zoundindustries, Venue Retailgroup,
Bjorn Borg och Hope.

Tidigare erfarenhet: Vd Polarn O. Pyret,
vd RNB Retail and Brands samt ledande
befattningar i Kellermann Scandinavia.
Oberoende: Oberoende i férhallande till
agarna, bolaget och bolagsledningen.

Rolf Lydahl

Styrelseledamot sedan 2007, ordférande i
revisionsutskottet sedan 2011.

Fodd: 1945

Utbildning: Civilekonom

Andra uppdrag: Egen verksamhet.
Styrelseuppdrag i Atlasmuren.

Tidigare erfarenhet: Vd finansbolaget
Probo, vvd Nordstjernan, ledande befatt-
ningar i Retriva och representant for Credit
Suisse.

Oberoende: Oberoende i férhallande till
agarna, bolaget och bolagsledningen.

Johan Magnusson

Styrelseledamot och ledamot i ersattnings-
utskottet sedan 2008.

Fodd: 1959

Utbildning: Ekonom

Andra uppdrag: Vd Forsta AP-fonden.
Styrelseuppdrag i Willhem

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

Oberoende: Agarrepresentant.

Per Uhlén

Styrelseledamot sedan 2011.

Fodd: 1948

Utbildning: Civilingenjor och civilekonom.
Andra uppdrag: Egen verksamhet.
Styrelseuppdrag i Bonnier Fastigheter,
Diakonistiftelsen Samariternemmet,
Gammadata Instrument och Valot Group.
Tidigare erfarenhet: Vd Anders Dios, vd
och koncernchef Diligentia, vvd Skanska
Sverige samt ledande befattningar i bygg-
och fastighetsbranschen.

Oberoende: Oberoende i férhallande till
agarna, bolaget och bolagsledningen.

REVISORER

Ohrlings PricewaterhouseCoopers
Helena Ehrenborg

Huvudansvarig revisor

Fodd: 1965

Ovriga vasentliga uppdrag: Revisor i
Acturum, Strukton, Savills Investment
Management och TUI.

Daniel Algotsson

Auktoriserad revisor

Fodd: 1982

Ovriga vasentliga uppdrag: Revisor i DDM,
Konsumenternas Bank- och Finansbyra,
Wasatornet, FCG Fonder och Consensus.
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LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Ledande befattningshavare

Fredrik Wirdenius

vd

Fodd: 1961 Anstalld: 2008
Intréde i ledningsgruppen: 2008
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: Skanska
Andra uppdrag: Styrelseuppdrag
i Scandic Hotels och RICS
Sverige.

Ronald Béckrud

Regionchef Stockholm

Fodd: 1958 Anstalld: 1995
Intréde i ledningsgruppen: 2008
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: J&W,
Vattenbyggnadsbyran, Skandia
och Arne Johnson Forvaltning.
Andra uppdrag: Styrelseuppdrag
i Byggherrarna.

Sheila Florell

Chef Juridik

Fodd: 1965 Anstalld: 2005
Intréde i ledningsgruppen: 2006
Utbildning: Jur.kand. och fastig-
hetsmaklarexamen.

Tidigare erfarenhet: If Skadefor-
sakring och Maklarsamfundet.
Andra uppdrag: Styrelseuppdrag
i SSM Holding.

Jan-Erik Hellman

Regionchef Uppsala

Fodd: 1975 Anstélld: 2010
Intrdade i ledningsgruppen: 2017
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: JLL, ICA
Fastigheter.

Christer Nerlich

Chef Ekonomi och finans

Fodd: 1961 Anstalld: 1995
Intrade i ledningsgruppen: 1998
Utbildning: Civilekonom
Tidigare erfarenhet: Newsec
och FastighetsRenting.

Andra uppdrag: Styrelseuppdrag
Akademiska Hus.

Anna Nyberg

Chef Fastighetsutveckling
Stockholm

Fodd: 1973 Anstilld: 2007
Intréde i ledningsgruppen: 2015
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: Hufvud-
staden, Ericsson, Dalkia och
Stadshypotek.

Kristina Pettersson Post
Regionchef Goteborg

Fodd: 1964 Anstalld: 1993
Intréde i ledningsgruppen: 2011
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: Byggnads-
styrelsen.

Andra uppdrag: Styrelseuppdrag
i Nordstans Samfallighet och
CMB Chalmers.

Johanna Skogestig

Chef Fastighetsinvesteringar
Fodd: 1974 Anstalld: Mars 2015
Intréde i ledningsgruppen: 2015
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: AP Fastig-
heter, Sveafastigheter och Areim.
Andra uppdrag: Styrelseuppdrag
i Corem Property Group och
Fastighets AB Regio.

Anna Stenkil

Regionchef Oresund

Fodd: 1968 Anstalld: 2011
Intrade i ledningsgruppen: 2016
Utbildning: Ekonom

Tidigare erfarenhet: Proffice,
Newsec, Wihlborgs.

Andra uppdrag: Styrelseuppdrag i
Fastighetségarna och Ideon AB.

Fredrik Wirdenius Ronald Backrud Sheila Florell

r -
J Py
o U

Cecilia Soderstrom

Chef HR

Fodd: 1962 Anstalld: 2008
Intrdde i ledningsgruppen: 2008
Utbildning: Socionom

Tidigare erfarenhet: Svenska Jan-Erik Hellman Christer Nerlich
Spel och Ericsson.

Andra uppdrag: : Styrelseupp-
drag i Almega Fastighetsarbets-
givarna.

Per Thiberg

Chef Affarsutveckling

Fodd: 1959 Anstilld: 2002
Intréde i ledningsgruppen: 2010
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: JM och
Newsec.

Nicklas Walldan

Chef Teknik, service

och utveckling

Fodd: 1971 Anstalld: 2001
Intrade i ledningsgruppen: 2008
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: Tyréns.
Andra uppdrag: Styrelseuppdrag
i Svensk Byggtjanst och Sam-
hallsbyggnadslanken vid KTH.

Anna Stenkil

Peter Ostman

Chef Kommunikation och IT
Foédd: 1961 Anstélld: 1998
Intrade i ledningsgruppen: 1998
Utbildning: Civilekonom
Tidigare erfarenhet: Storstaden.

Nicklas Walldan

Per Thiberg

Jonas Bjuggren regionchef
Uppsala fram till december 2016.

Anders Kjellin regionchef
Oresund fram till oktober 2016.

Peter Ostman
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VASAKRONAN 2016

Vasakronan

2016

Hyresintakterna dkade totalt till 6 251 mkr (6 009).
| ett jamférbart bestand var 6kningen 3 procent.

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

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

Driftnettot dkade totalt till 4 459 mkr (4 274). | ett
jamforbart bestand var ékningen 3 procent.

Resultat fére vardeférandringar och skatt uppgick till
3217 mkr (3 064), en 8kning med 5 procent. Okningen
férklaras av hogre hyresintékter.

Vardeférandring pa fastigheter uppgick till 12 056 mkr
(10 212), vilket motsvarar en vardedkning pa 11,6 procent
(11,1). Bestandets varde uppgick vid arets utgang till
115922 mkr.

Vardeférandring pa finansiella instrument uppgick till
—764 mkr (598) till foljd av sankta langa marknadsréntor
under aret.

Kontrakterad hyra
per geografisk marknad

M Stockholm, 62%
Goteborg, 19%
Oresund, 12%
Uppsala, 7%

Kontrakterad hyra
per objektstyp

Kontor, 74%
M Handel, 19%
m Ovrigt, 7%

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

® Andelen miljocertifierade fastigheter uppgick till 77 procent

(71) vid arets utgang.

® En vinstutdelning om 4 000 mkr (6 000, varav 1 500 mkr

i form av koncernbidrag), utéver koncernbidraget om
558 mkr (824), foreslas arsstamman.

Vasakronan i sammandrag

Belopp i mkr 2016 2015
Hyresintakter 6251 6009
Driftnetto 4459 4274
Resultat fore vardeférandringar och skatt 3217 3064
Resultat efter skatt 11472 10944
Kassafléde I6pande verksamhet fére férandring i rorelsekapital 3137 2855
Marknadsvarde fastigheter, mkr 115922 103 894
Uthyrningsgrad, % 94,2 92,6
Overskottsgrad, % 71 71
Rantetackningsgrad, ggr 3,8 3,7
Belaningsgrad, % 46 47
Miljocertifiering, andel av total area, % 77 71
Energiprestanda pa balansdagen, kWh/kvm 110 112
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

K ltatrakning

Belopp i mkr 2016 2015 Not
Hyresintakter 6251 6 009 4,5
Driftkostnader -681 -693
Reparationer och underhall -105 -106
Fastighetsadministration -300 -305 7
Fastighetsskatt -544 _474

Tomtrattsavgald -162 -157

Summa fastighetskostnader -1792 -1735 6
Driftnetto 4459 4274

Central administration -87 -88 6,7
Resultat fran andelar i joint ventures -3 -1

Rénteintékter 10 3 11
Réntekostnader -1162 -1124 12
Resultat fore vardeforandringar och skatt 3217 3064

Vérdeférandring forvaltningsfastigheter 12 056 10212 13
Vérdeférandring finansiella instrument -764 598 15
Avyttrad/nedskriven goodwill -18 -71 18
Resultat fore skatt 14 491 13 803

Aktuell skatt 0 -45 17
Uppskjuten skatt -3019 -2814 17
Arets resultat 11472 10944

Ovrigt totalresultat

Omeklassificerbara poster

Kassaflodessakringar 17 5

Inkomstskatt kassaflodessakringar -4 -1

Ej omklassificerbara poster

Pensioner, omvardering -89 61 29
Restriktion for dverskott i pensionsplan med tillgangstak 16 -26 29
Inkomstskatt pensioner 16 -8 29
Arets ovriga totalresultat netto efter skatt -44 31

SUMMA TOTALRESULTAT FOR ARETY 11 428 10975

Nyckeltal

Overskottsgrad, % 71 71
Réntetackningsgrad, ggr 3,8 3,7

1) Da inga minoritetsintressen foreligger ar hela resultatet hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
Inga potentiella aktier forekommer varfor det inte finns nadgon utspadningseffekt.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

Kommentarer koncernens
resultatrakning

Hyresintakter
Hyresintékterna 6kade under perioden till 6 251 mkr (6 009).

Jamn fordelning av hyresforfall

I ett jimforbart bestand 6kade hyresintikterna med 3 pro- Antal  Arshyra,
cent framst till f6ljd av genomférda nyuthyrningar och kontrakt mkr_% av totalt
" . 2017 1343 1295 20
omforhandlingar.
Nyuthyrningar har gjorts av 140 ooo kvadratmeter med en 2018 941 1087 16
o o P 2019 839 1082 17
arshyra pé 475 mkr (616), varav 17 procent (15) &r intékts- 202 244 Jan 0
paverkande under 2016. Under aret har hyreskontrakt mot- 020
2 " 2021-ff 645 2 000 31
svarande en arshyra om 414 mkr (490) sagts upp for avilytt,
. . C Summa 4212 6 156 95
varigenom nettouthyrningen uppgick till 61 mkr (126). i
Omférhandlingar eller férléngningar har genomférts mot- Bostader 116l 97 2
2 o N Garage - 228 3
svarande en arshyra pa 807 mkr (793) under aret och resul-
Totalt 5373 6481 100

terat i en ny utgdende hyra som éverstiger den tidigare med
X . R Forfallostruktur kontrakterad hyra.
10,6 procent (5,4). Kontrakterad hyra uppgick vid utgdngen
av aret till 6 481 mkr (6 177) med en genomsnittlig atersta-

ende 16ptid pa 4,3 &r (4,6).

Uthyrningsgraden 6kade till 94,2 procent (92,6) per L. o o .
Stor spridning pa manga hyresgaster

31 december 2016, framst forklarat av genomforda nyut-

hyrningar men &ven av farre avilyttar. Vakansen forklaras till Andel i %
0,4 procentenheter (0,4) av vakanser i padgéende projekt och SEB 3
till 0,3 procentenheter (0,7) av vakanser i tomstéllda utveck- Rikspolisstyrelsen 3
lingsfastigheter. Ericsson Sverige 3
H&M 3
Kriminalvarden 2
Forsakringskassan 2
Domstolsverket 1
Anlens 1
Stadium 1
Ramboll 1
Summa 20
Storsta hyresgésterna, andel av kontrakterad hyra.
Stigande hyresintakter Hog uthyrningsgrad Storst andel hyresgéster med
Ve om % offentlig verksamhet
7000 5000 95
6000 4000 o3 ~‘
5000 3000 91
4000 2000 89
3000 1000 87
2000 0 85 Offentlig verksamhet, 24% & IT, 7%

2012 2013 2014 2015 2016 2012 2013 2014 2015 2016 W Tjanster, 20% Telekom, 4%
Hyresintakter, mkr Konsumentvaror, 19% M Restaurang, 3%
Hyresintakter, kr/kvm Finans, 8% m Ovrigt, 15%

Januari-december Per 31 december Fordelningen per bransch, andel av kontrakterad hyra
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m KONCERNENS RESULTATRAKNING FINANSIELLARAPPORTER

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick under ret till -1 792 mkr
(-1735). L ett jamforbart bestand 6kade fastighetskostna-
derna med 5 procent. Okningen forklaras framst av hogre
kostnader for fastighetsskatt till {6ljd av hojda taxerings-
vérden. Av den totala fastighetsskatten vidaredebiteras
9o procent till hyresgésterna.

Energiprestandan i bestandet uppgick till 110 kWh/kvm
(112) vid &rets utgang.

Driftnetto

Driftnettot 6kade under aret till 4 459 mkr (4 274). [ ett jam-
forbart bestand 6kade driftnettot med 3 procent. Overskotts-
graden uppgick till 71 procent (71).

Administration

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

Réntenetto
Réntenettot férsdmrades till -1 152 mkr (-1 121) till 6ljd av
en storre laneportfolj under perioden. Vid utgéngen av aret
uppgick den genomsnittliga lanerdntan till 2,0 procent (2,1).
Genomsnittlig rantebindning uppgick till 4,3 ar (4,3).
Andelen rintebindningsforfall inom 1 r 6kade till 45 procent
(41). Andelen réntebindningsforfall lingre &n 5 &r minskade
till 42 procent (49) av riantebédrande skulder, men andelen
langre &n 10 ar okade till 10 procent (4).
Réntetickningsgraden okade till 3,8 gdnger (3,7) till foljd
av ett forbéttrat driftnetto. Policyn &r att rénteticknings-
graden ska uppgé till ldgst 1,9 gdnger.

Resultat fore vardeforandringar och skatt

Resultat fore vardefoérandringar och skatt uppgick till
3217 mkr (3 064), en 6kning med 5 procent. Okningen
forklaras av hogre hyresintakter.

Stahil dverskottsgrad

Mkr %
5000 100
4000 80
3000 60
2 000 40
1 000 20

0 0
2012 2013 2014 2015 2016

W Driftnetto, mkr « Overskottsgrad, %

Januari-december

Forbattrad rantetackningsgrad

1|

2012 2013 2014 2015

Ggr

w

N

—

o
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Vérdeférandring forvaltningsfastigheter
Per 31 december 2016 har hela fastighetsbestandet viarderats

externt av Cushman & Wakefield och Forum Fastighetsekonomi.
Sammantaget uppgick virdefériandringen pa fastigheterna

till 12 056 mkr, vilket motsvarar en viardedkning pa 11,6 pro-
cent. Okningen forklaras framst av stigande marknadshyror
men dven av generellt sénkta direktavkastningskrav i bestén-
det. Vardeokningen var storst i Stockholm dér vérdet pa

besténdet 6kade med narmare 13 procent. I Stockholm r det
framférallt marknadshyrorna som resulterat i viardeskningen.

Direktavkastningskraven i bestdndet uppgick i genomsnitt
till 4,63 procent, att jamfora med 4,91 procent fér motsva-
rande fastigheter vid utgdngen av 2015.

Vardeforandring finansiella instrument
Derivatinstrument anvénds framst for att justera rantefér-
fallostrukturen i laneportféljen och valutasikra upplaning
inorska kronor. Derivatportféljen uppgick vid arets slut till

KONCERNENS RESULTATRAKNING

52 781 mkr (40 149). Vardefoéréandring pa derivat uppgick till
—764 mkr (598) till {6ljd av sénkta ldnga marknadsréntor
under &ret. Vasakronan har under &ret fortidslost ranteswap-
par till ett nominellt belopp om 2 9oo mkr. I och med detta
realiserades en sedan tidigare redovisad férlust om -519 mkr.
Samtidigt ingicks nya rdnteswappar pa langre [6ptider och till
aktuella rdntenivéer.

Skatt
I koncernen uppgick den totala skattekostnaden till -3 019
mkr (-2 859). Skattekostnaden under éret utgjordes i sin
helhet av uppskjuten skatt till foljd av temporéra skillnader
framst hanforligt till forvaltningsfastigheter och finansiella
instrument.

Den effektiva skattesatsen uppgar till 20,8 procent och
avvikelsen frdn den nominella skatten pa 22 procent beror p&
skattefria fastighetsforséljningar via bolag.

Véardeforandring per region

Bidrag till
vardeforandring,

Vardeforandring, % %-enheter

Véardeforandring fordelat per kategori

Bidrag till
vardeforandring,

Vardeforandring, % %-enheter

Stockholm 12,8 8,2 Forvaltade fastigheter 11,1 9,9
Goteborg 10,7 2,0 Projekt- och utvecklings- 14,0 1,3
Oresund 8,0 0,9 [fastigheter
Uppsala 91 0.5 Transaktioner - 0,4
Totalt Vasakronan 11.6 Totalt Vasakronan 11,6
. o - - . o
Vérdepaverkande faktorer Vardeférandring totalt bestand
Virdepaverkan, % %
15
Avkastningskrav 5,8
Marknadshyror i fastigheterna 7,4 12
Investeringar och andra -1,6 9
vardepaverkande faktorer
Totalt Vasakronan 11,6 6
3
0 %011 2012 2013 2014 2015 2016
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KONCERNENS BALANSRAKNING FINANSIELLARAPPORTER

Koncernens balansrakning

Belopp i mkr 2016 2015 Not
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar 2171 2188 18

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 115922 103 894 4,19
Inventarier 54 58 20
115976 103 952
Finansiella anlidggningstillgangar
Aktier och andelar i joint ventures 372 381 22
Derivatinstrument 423 - 32
Andra langfristiga fordringar 58 169 23
853 550
Summa anliggningstillgangar 119 000 106 690

Omsittningstillgangar

Kundfordringar 31 38 24
Fordringar hos joint ventures 111 109
Aktuella skattefordringar 15 -
Derivatinstrument 35 15 32
Ovriga kortfristiga fordringar, forutbetalda kostnader och upplupna intakter 717 633 25
Likvida medel 2147 2301 26
Summa omsattningstillgangar 3056 3096
SUMMA TILLGANGAR 122 056 109 786

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 4 000 4000

Ovrigt tillskjutet kapital 4227 4227

Andra reserver - -13

Balanserade vinstmedel 37 890 33031

Summa eget kapital 46 117 41 245

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 39334 34984 27
Uppskjuten skatteskuld 14 362 11356 17
Derivatinstrument 3383 2894 32
Ovriga langfristiga skulder 198 156 28
Avsatt till pensioner 80 17 29
Summa langfristiga skulder 57 357 49 407

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 15906 15766 27
Leverantérsskulder 132 177

Aktuella skatteskulder - 20

Skulder till moderféretag - 825
Derivatinstrument - 24 32
Ovriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader och férutbetalda intakter 2544 2322 30
Summa kortfristiga skulder 18 582 19134

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 122 056 109 786

Nyckeltal

Rantebarande skulder netto, mkr 53093 48 449

Soliditet, % 38 38

Belaningsgrad, % 46 47
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Kommentarer koncernens

balansrdakning

Immateriella tillgangar
De immateriella tillgdngarna utgérs huvudsakligen av good-
will. Den har uppkommit genom att uppskjuten skatt pé fas-
tigheter redovisats till nominell skattesats vid rorelseforvary,
samtidigt som den skattesats som tillimpades vid berdkning
av kopeskillingen vid férvérven var ldgre dn den nominella.
Virdet av goodwill uppgick per 31 december 2016 till
2 071 mkr (2 088), dar minskningen framst beror p4 forsélj-
ning av fastigheter.

Resterande del av de immateriella anldggningstillgdngarna
utgors av virdet p& varumérket Vasakronan och uppgick till
100 mkr (100).

Foérvaltningsfastigheter

Per 31 december 2016 har Vasakronans fastighetsbestdnd
varderats externt med ett bedomt marknadsvirde om 115 922
mkr, jamfort med 103 894 mkr vid arsskiftet 2015/2016.
Virdeforandringen under perioden uppgick till 12 056 mkr
(10 212) och resterande f6érandring av marknadsvérdet utgors

forandringar som beddms ha skett i marknadshyra och
direktavkastningskrav. For en mer utférlig beskrivning av
Vasakronans metodik for virdering av fastigheter, se not 13,
sidan 87.

Vasakronan har hogt satta mal nér det géller miljocertifie-
ring av bestdndet. Ambitionen ar att samtliga fastigheter pa
sikt ska vara certifierade och per 31 december 2016 var 77 pro-
cent (71) av bestdndet miljécertifierat.

Fastighetsprojekt

Pégaende fastighetsprojekt har en total investeringsvolym

pé 3 423 mkr (2 483), varav 2 061 mkr (1 223) var upparbetat
per 31 december. Projekten har totalt sett 1ag risk genom en
hog uthyrningsgrad och i de storre projekten uppgick den
totala uthyrningsgraden till 72 procent. Den starka hyres-
marknaden gor det mojligt att starta projekt i attraktiva ldgen
utan att samtliga lokaler &r uthyrda vid projektstart.

av nettoinvesteringar. En férindring i direktavkastnings- Okade fastighetsvarden
kraven med +/-0,25 procentenheter skulle paverka vardetpd ~ mkr 2016 2015
nuvarande fastighetsbestdnd med —5,1/5,7 procent. Ingiende virde 1 januari 103 894 91 889

Virderingarna har utférts enligt riktlinjerna fér RICS Red Investeringar 2035 2004
Book och med samma metodik som vid tidigare virderingar. Forvary, kopeskilling 58 956
Marknadsvirdet paverkas av fastighetsspecifika viardepa- Forsaljningar, kpeskilling 2121 1387
verkande héndelser som ny- och omtecknade hyreskontrakt,  vardeférandring 12 056 10212
avflyttningar och investeringar. Hinsyn har dven tagits tillde ~ Utgaende virde 31 december 115922 103 894
Stora investeringar i fastighetsprojekt

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

Ort Fastighet tering, mkr mkr  arbetat, % kvm fardigstallt grad, %V
Stockholm, City Uggleborg 12, KlaraC 1100 941 86 34 000 mar -17 86
Uppsala Kronasen 1:1, Hubben 560 190 34 12 850 dec-17 82
Stockholm Hilton 7 390 121 31 11000 nov-18 0
Goteborg Del av Lappstiftet 200 55 28 9200 jun-18 62
Stockholm Del av Noten 5 184 76 41 3980 okt-17 75
Goteborg Drivhuset 170 43 25 12 200 mar -18 96
Totalt storre fastighetsprojekt 2604 1426 55 72
Ovriga projekt 819 635
Totalt per 31 december 3423 2061

1) Beréknad utifran area
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Diversifierad upplaning med
goda reserver

Varav Andel,
Mkr Laneram utnyttjat %
Certifikatprogram 20000 9206 17
MTN Obligationer 30000 19968 36
MTN Grona obligationer - 5219 9
MTN Realrénteobligationer - 820 1
MTN NOK-obligationer 10 000 41091 8
Banklan mot sakerhet - 15473 28
Banklan utan sakerhet - 445 1
Teckningsatagande 18 000 - -
Totalt 55 240 100

1) Beloppet motsvarar 3 900 MNOK och beloppet ar till fullo valutasékrat.
Fordelning finansieringskallor, andel av totala laneportféljen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas med en nominell skatt pa 22 pro-
cent pé skillnader mellan redovisat viirde och skatteméssigt
virde pa tillgdngar och skulder. Uppskjuten skatt uppgick per
31 december 2016 till 14 362 mkr (11 356) och ar till storsta
delen hanforlig till forvaltningsfastigheter. Okningen beror
framst pa hojda marknadsvérden pa fastigheterna.

Skulder och likvida medel

Réntebarande skulder efter avdrag for likvida medel 6kade
till 53 093 mkr (48 449), framst till f6ljd av finansiering av
utbetald utdelning under aret. Den genomsnittliga kapital-
bindningen okade till 3,4 &r (3,3). Andelen l&neforfall kom-

mande 12 manader minskade till 29 procent (31) férklarat av
minskad certifikatsuppléning. Andel certifikat minskade till
17 procent (21) av den totala laneportfoljen. Vid utgdngen av
aret var andelen kapitalmarknadsfinansiering 72 procent (71)
och andelen bankfinansiering 28 procent (29).

Totalt utestdende grona obligationer ékade under éret till
5,2 mdkr (4,7). Genom de grona obligationerna erbjuds kapi-
talmarknaden mojlighet att investera i projekt som leder till
minskad energianvindning och lagre klimatpaverkan.
Investeringar som enligt Vasakronans ramverk for grona obli-
gationer &r kvalificerade att finansieras med grona obligatio-
ner uppgick vid arsskiftet till cirka 6 mdkr.

Under aret har Vasakronan emitterat obligationer upp-
géende till 8,0 mdkr (8,1) pa den svenska kapitalmarknaden
och 2,9 mdr NOK (1,0) pa den norska kapitalmarknaden. Ett
icke sdkerstéllt 1an om 0,4 mdkr (o) har tagits upp med
Nordiska investeringsbanken (NIB) som motpart. Sdker-
stéllda banklén pé 4,6 mdkr (4,5) har tagits upp och totalt
utestdende banklén mot sikerhet i pantbrev uppgick vid
periodens slut till 14 procent (14) av koncernens totala till-
géngar. Finanspolicyn anger att l&n mot sékerhet inte ska
overstiga 20 procent av de totala tillgingarna.

Teckningsataganden fran Forsta, Andra, Tredje och Fjarde
AP-fonden, enligt vilket fonderna forbinder sig att p&
Vasakronans begéran kopa bolagets féretagscertifikat, upp-
gar till 18 mdkr och har en uppségningstid pa 2 ar. Likvida
medel 2 147 mkr (2 301) och outnyttjat teckningsatagande
motsvarar tillsammans 127 procent (129) av laneforfallen de
kommande 12 minaderna.

Genomsnittlig rantebindningstid var oférandrad 4,3 ar (4,3)

och kapitalbindningen dkade till 3,4 ar (3,3)

Réntebindning Kapitalbindning

Forfallotidpunkt Mkr Andel, % Mkr Andel, %
0-1ar 24719 45 15906V 29
1-2ar -35 0 12 862 23
2-3ar 1729 3 8121 15
3-4ar 2009 4 3801 7
4-5 ar 3468 6 5640 10
5 aroch éver 23350 42 8910 16
Totalt 55 240 100 55 240 100

1) Teckningsatagandet fran &garna p& 18 000 mkr och likvida medel om 2 147 mkr motsvarar totalt 127 procent av laneforfall kommande 12 manader.
For ar 1-2 ar ranteexponeringen negativ. Det forklaras av att ingangna swapavtal 6verstiger lan med motsvarande rantebindningstid.
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KONCERNENS FORANDRING AV EGET KAPITAL

Koncernens forandring
av eget kapital

Ovrigt
tillskjutet Sakrings- Balanserade Totalt eget

Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserv vinstmedel kapital
Ingaende 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
Utdelning - - - -4 000 -4 000
Lamnat koncernbidrag - - - -824 -824
Utgaende eget kapital 2015-12-31 4000 4227 -13 33031 41 245
Ingaende eget kapital 2016-01-01 4000 4227 -13 33031 41 245
Kassaflodessakringar efter skatt - 13 - 13
Pensioner inklusive skatt - - -57 -57
Arets resultat - - - 11472 11472
Summa totalresultat - 13 11415 11428
Utdelning - - -4 500 -4 500
Lamnat koncernbidrag - - - -2 058 -2 058
Skatteeffekt av lamnat koncernbidrag - - - 2 2
Utgaende eget kapital 2016-12-31 4000 4227 - 37 890 46 117
Eget kapital
Det egna kapitalet 6kade under perioden genom det positiva
totalresultatet pé 11 428 mkr (10 975) och uppgick till 46 117
mkr (41 245). Soliditeten uppgick till 38 procent (38) och
bel&ningsgraden uppgick till 46 procent (47).
Soliditet Belaningsgrad

% %
40 60
35 50
30
25 40
20 30
15 2
10

5 10

2012 2013 2014 2015 2016 0 2012 2013 2014 2015 2016
Per 31 december Per 31 december
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

Koncernens kassaflodesanalys

Belopp i mkr 2016 2015 Not
Den I6pande verksamheten

Resultat fore vardeforandringar och skatt 3217 3064

Justering for poster som inte ingar i kassaflédet 7 8 33
Aterlaggning rantenetto 1152 1121

Betald rénta -1201 -1326

Erhallen ranta 10 3

Betald skatt -48 -15

Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 3137 2 855

Okning (=) / minskning (+) av rérelsefordringar 9 -121

Okning (+) / minskning () av rérelseskulder 293 476

Kassafléde fran den Iépande verksamheten 3439 3210

Investeringsverksamheten

Investering i befintliga fastigheter -2035 -2 224 19
Forvarv av fastigheter -58 -916 19
Forsaljning av fastigheter 2121 1387
Ovriga materiella anlaggningstillgangar netto -11 -22
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar netto 6 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten 23 -1775
Kassaflode efter investeringsverksamheten 3462 1435

Finansieringsverksamheten

Utdelning och koncernbidrag -7 382 -4924 35
Upptagna rantebérande skulder 16993 16 381
Amortering rantebarande skulder -12708 -12 348
Losen av finansiella instrument -519 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -3 616 -891
Periodens kassaflode -154 544
Likvida medel vid periodens borjan 2 301 1757
Periodens kassaflode -154 544
Likvida medel vid periodens slut 2147 2301 26
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

Kommentarer koncernens
kassaflodesanalys

Kassaflodet efter investeringsverksamheten ékade till
3 462 mkr (1 435) under &ret. Kassaflode fran den l6pande Stahilt kassaflode fran den
verksamheten fore {6randring i rérelsekapitalet forbattrades  |[§pande verksamheten

med 282 mkr och uppgick till mkr 3 137 (2 855). Denna for-

béttring forklaras framst av ett hogre driftnetto. Kassaflodes- 4 (;\glg
paverkan av investeringar i befintliga fastigheter uppgick
under perioden till -2 035 mkr (-2 224) och nettot av genom- 3000
forda forvérv och forséljningar av fastigheter paverkade kas- 2000
saflédet positivt med 2 063 mkr (471).
Nettoupplaningen under &ret uppgick sammantaget till 1000 I I I
4 285 mkr (4 033). Kassaflodet fran finansieringsverksam- 0

heten paverkades med —7 382 mkr (—4 924) efter utbetald 2012 2013 2014 2015 2016

Kassaflode fran I6pande verksamhet fore forandring i rérelsekapital

utdelning och koncernbidrag till 4garen. Efter fortidslosta
M Kassaflode efter investeringsverksamheten

réanteswappar om totalt -519 mkr () uppgick kassaflodet
fran finansieringsverksamheten till -3 616 mkr (-891).

Sammantaget har likvida medel minskat med —154 mkr Januari-december

(544) under &ret.

Fastighetsforsaljningar

Fastighet Ort Kopare Kopeskilling, mkr Frantride
Sandryggen 1 Lund Norama Real Estate 105 2016-02-16
Del av Kvarngérdet 1:19 Uppsala M 60 2016-03-10
Neapel 3 Stockholm Niam 925 2016-04-20
Sandbacken Mindre 39 Stockholm Slussgarden 234 2016-06-01
Del av Telefonfabriken 1 Stockholm HSB Bostad 689 2016-06-30
Alta37:19 Stockholm Bonava 67 2016-10-04
Skytten 2 Stockholm Sigillet 111 2016-12-15
Summa fastighetsvarde 2191
Foérvarvsomkostnader t.ex stampelskatt och dvriga transaktions-

kostnader samt med avdrag for latent skatt -70

Total kdpeskilling 2121
Fastighetsforvarv

Fastighet Ort Saljare Kopeskilling, mkr Tilltrade
Regndroppen 1 (Hyllie) Malmo Malmé kommun 50 2016-01-15
Kungsangen 14:1 Uppsala M 6 2016-03-10
Summa fastighetsvarde 56
Forvarvsomkostnader t.ex. stampelskatt och 6vriga

transaktionskostnader samt med avdrag for latent skatt 2

Total kopeskilling 58
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MODERBOLAGETS RAKNINGAR

Moderbolagets rakningar

RESULTATRAKNING BALANSRAKNING

Belopp i mkr 2016 2015 Not Belopp i mkr 2016 2015 Not

Nettoomsattning 423 423 TILLGANGAR

Rorelsens kostnader -525 -526 7-10  Anlaggningstillgdngar

Realisationsresultat forsaljningar 1 0 13 Inventarier 25 32 20

Resultat fore finansiella poster -101 -103 Aktier och andelar i dotterbolag 30759 30758 21
Fordringar hos dotterbolag 9771 6267

Finansiella poster Aktier och andelar i joint ventures 1 0 22

Resultat fran andelar

i dotterbo\ag 10796 1623 14 Uppskjuten skattefordran 478 407 17

Resultat fran andelar i joint ventures 0 0 Derivatinstrument 423 - 3

Rénteintakter 70 72 11 Andra langfristiga fordringar 54 164 23

Rantekostnader 1189 -1173 12 Summa anlaggningstillgangar 41511 37628

Resultat fore vardeforandringar

och skatt 9576 419 Omséttningstillgangar

Vardeforandring Kundfordringar 0 0 24

finansiella instrument -764 598 15 Fordringar hos dotterbolag 28326 27692

Bokslutsdispositioner = —44 16 Fordringar hos joint ventures 110 105

Resultat fore skatt 8812 973 Aktuella skattefordringar 15 -
Derivatinstrument 35 15 32

Skatt 74 218 17 Qvriga kortfristiga fordringar, forutbetalda

Arets resultat 8 886 755 kostnader och upplupna intékter 298 244 25
Likvida medel 2 146 2300 26

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT Summa omséttningstillgangar 30930 30356

Omklassificerbara poster _

Kassaflddesséakringar 17 5 SUMMA TILLGANGAR 72441 67984

Inkomstskatt

kassaflodessakringar -4 -1

Arets ovriga totalresultat

netto efter skatt 13 4

Summa totalresultat for aret 8 899 759

FORANDRING EGET KAPITAL

Aktie- Balanserade Totalt eget
Belopp i mkr kapitall) vinstmedel kapital
Ingéende eget kapital 2015-01-01 4000 9078 13078
Kassaflodessakringar efter skatt - 4 4
Arets resultat - 755 755
Summa totalresultat - 759 759
Utdelning - -4 000 -4.000
Lamnat koncernbidrag - -824 -824
Skatt pa aterférda koncernbidrag tidigare ar - -417 -417
Utgaende eget kapital 2015-12-31 4000 4 596 8 596
Ingéende eget kapital 2016-01-01 4000 4 596 8 596
Kassaflodessakringar efter skatt - 13 13
Arets resultat - 8 886 8886
Summa totalresultat - 8899 8899
Utdelning - -4 500 -4 500
Lamnat koncernbidrag - -2 058 -2 058
Skatteeffekt av lamnat koncernbidrag - 2 2
Utgaende eget kapital 2016-12-31 4000 6939 10939

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

BALANSRAKNING KASSAFLODESANALYS
Belopp i mkr 2016 2015 Not Beloppimkr 2016 2015 Not
EGET KAPITAL OCH SKULDER Den I6pande verksamheten
Eget kapital Resultat fore vardeférandringar och skatt 9576 419
Bundet eget kapital Aterléggning finansiella intakter och
Aktiekapital 4000 4000 kostnader netto -9677 -522
Justering for poster som
4000 4000 e .
Erit et kapital inte ingar i kassaflodet 9 25 33
B”l ege jp"f’ — . T Betald ranta 1187 1375
Aa ?"Sera”et‘”"s mecde e Erhallen ranta 70 72
rets resutta 5939 459 Betald skatt 47 -15
- Kassafldde fore forandring
Summa eget kapital 10939 8596 i rorelsekapital 1256 -1396
Obeskattade reserver 44 44 16 Okning (-) / minskning (+) av
Langfristiga skulder g)l:ellsef?r(jr)ngér kning ) st 2461
T o a x ning (+) / minskning (<) av
Langfrlstl.ga rantebarande skulder 39334 34984 27 rérelseskulder _1822 387
Skulder till dotterbolag 100 100 Kassaflode fran den Iopande
Derivatinstrument 3383 289% 32 verksamheten 1316 1452
Ovriga langfristiga skulder 158 55 28
Avsatt till pensioner 4 3 Investeringsverksamheten
Summa langfristiga skulder 42979 38036 Forvarv inventarier -6 -18
Kortfristiea skuld Avyttring inventarier 3 2
Kortfr?stfga s" ut ;r Jo skuld S 15760 >7 Forvarv andelar i dotterbolag 0 0
ortiristiga rantebarande sku’der Avyttring andelar i dotterbolag 1
Leverantdrsskulder 6 4 o Y
Kassaflode fran
Aktuella skatteskulder - 17 investeringsverksamheten -2 -16
Skulder till moderbolag = 825 Kassaflode efter
Skulder till dotterbolag 2041 4215 investeringsverksamheten 1314 1436
Derivatinstrument - 24 32
Ovriga kortfristiga skulder, u_pplupna Finansieringsverksamheten
kostnader och férutbetalda intakter 526 457 30 Utdelning och koncernbidrag till moder-
Summa kortfristiga skulder 18479 21308 bolag -7382 -4924 35
Erhallen utdelning fran dotterbolag 2148 -
SUMMA EGET KAPITAL Upptagna rantebérande skulder 16993 16381
OCH SKULDER 72441 67984 o N
Amortering rantebérande skulder -12708 -12 348
Lésen av finansiella instrument -519 -
Kassafléde fran
finansieringsverksamheten -1468 -891
Periodens kassaflode -154 545
Moderbolaget
Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestar ~ Likvida medel vid periodens bérjan 2300 1755
av koncernévergripande funktioner samt organisation fér Periodens kassafléde -154 545
forvaltning av de fastigheter som égs av dotterbolagen. Inga Likvida medel vid periodens slut 2146 2300 26

fastigheter &gs direkt av moderbolaget.

Intékterna i moderbolaget uppgick under aret till 423 mkr
(423) och avser framst moderbolagets fakturering till dotter-
bolagen for utforda tjanster. Virdeforindring pa finansiella
instrument uppgick till <764 mkr (598) till f6ljd av sdnkta
l&nga marknadsréntor, se vidare sidan 7. Resultat fore skatt
uppgick till 8 812mkr (973). Likvida medel uppgick vid
utgéngen av aret till 2 146 mkr (2 300).
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NOTER

Noter

NOT 1 Aliman information

Vasakronan AB (publ), org nr 556061-4603 &r moderbolag i Vasa-
kronankoncernen och har sitt sate i Stockholm med adress Méster
Samuelsgatan 56, Box 30074, 104 25 Stockholm, Sverige. Vasakronan
AB ags av Vasakronan Holding AB, org nr 556650-4196, som i sin tur
ags till lika delar av Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden.

Koncernens verksamhet ar att dga, forvalta och utveckla fastigheter
samt att kdpa och sélja fastigheter i syfte att ge 4garna en langsiktigt hog
och stabil avkastning. Moderbolaget Vasakronan AB har anstélld perso-
nal som forvaltar och administrerar koncernens fastigheter. Moderbola-
gets tillgdngar bestar huvudsakligen av aktier och andelar i bolagen som
ager fastigheterna.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants av styrelsen
den 22 mars 2017 och forelaggs for faststallande vid arsstamman den
3 maj2017.

NOT2 Sammanfattning av viktiga
redovisnings- och varderingsprinciper

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med IFRS (International
Financial Reporting Standards) som godkénts av EU med tolkningar av
IFRS Interpretations Committee som beslutats per den 31 december
2016. Koncernredovisningen har ocksa uppréattats i enlighet med arsre-
dovisningslagen genom tillampning av RFR1 (R&det for finansiell rappor-
terings rekommendation RFR1 Kompletterande redovisningsregler for
koncerner). Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som
koncernen med de undantag och tilligg som anges i RFR2 (R&det for
finansiell rapportering utgivna rekommendationen RFR 2 Redovisning
for juridiska personer). Detta betyder att IFRS tilldmpas med de avvikel-
ser som anges i avsnittet Moderbolagets redovisningsprinciper.

Har anges de viktigaste redovisningsprinciperna som tilldmpats nar
koncernredovisning har upprattats. Om inte annat anges har dessa prin-
ciper tillampats konsekvent for alla presenterade ar.

Ingen av de dndringar i IFRS som trétt i kraft under 2016 har haft
nagon vasentlig inverkan pa koncernens finansiella rapporter.

2.1 Forutsattningar vid upprattande av koncernens och
moderbolagets finansiella rapporter
Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor. Svenska kronor ar
ocksa rapporteringsvaluta for bade moderbolaget och koncernen. Alla
belopp ar redovisade i miljoner kronor, om inget annat anges. Beloppen
avser perioden 1 januari-31 december for resultatrdkningsrelaterade
poster och 31 december for balansrakningsrelaterade poster.
Koncernredovisningen ar upprattad enligt anskaffningsvardesmetoden,
forutom posterna forvaltningsfastigheter samt vissa finansiella tillgangar
och skulder. Dessa varderas till verkligt varde.
Omraden som innefattar en hég grad av komplexa beddmningar eller
omraden dar antaganden och uppskattningar dr av vasentlig betydelse for
koncernredovisningen beskrivs ndrmare i not 3.

2.2 Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av belopp som for-
vantas atervinnas eller betalas efter mer an tolv manader fran balans-
dagen. Omséttningstillgdngar och kortfristiga skulder bestar av belopp
som forvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader fran balans-
dagen.

2.3 Koncernredovisning

2.3.1 Koncern- och dotterbolag

Koncernbolag &r de féretag som Vasakronan har bestdmmande infly-

tande 6ver. Dotterbolag ar foretag som ags direkt av Vasakronan AB

(publ). Bestdmmande inflytande innebar att moderbolaget &r exponerat

for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang och kan pa-

verka avkastningen med hjélp av sitt inflytande 6ver foretaget.
Koncernbolag redovisas initialt i koncernredovisningen enligt forvarvs-

metoden. Det 6verskott som utgérs av skillnaden mellan éverford ersatt-

ning och det verkliga véardet pa koncernens andel av identifierbara forvar-
vade nettotillgangar redovisas som goodwill.

Koncernbolag medtas i koncernredovisningen fran och med den dag
da det bestdmmande inflytandet dverfors till koncernen och de ingér inte i
koncernredovisningen fran och med den dag d& det bestammande infly-
tandet upphor. Koncerninterna transaktioner, balansposter och orealise-
rade vinster/forluster pa transaktioner mellan koncernbolag elimineras i
koncernredovisningen.

Nér ett forvérv av koncernbolag inte avser forvarv av rérelse, utan for-
varv av tillgdngar i form av forvaltningsfastigheter, fordelas anskaffnings-
kostnaden pé de forvarvade nettotillgdngarna i forvérvsanalysen. | not 3.2
finns en beskrivning av Vasakronans avgrénsning mellan rorelse- och till-
gangsforvarv.

2.3.2 Joint ventures

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

Innehav i joint ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden, vilket
innebér att det koncernmassigt bokforda vardet av innehavet justeras
med Vasakronans andel av drets resultat och eventuell erhllen utdel-
ning. Darmed ingdr koncernens andel av joint venturebolagets arsresultat
i koncernresultatrékningen.

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. Om redo-
visningsprinciperna for joint ventures inte stammer ¢verens med koncer-
nen har justeringar gjorts s& att joint ventures redovisningsprinciper
stammer dverens med koncernens redovisningsprinciper.

2.4 Segmentrapportering

Rorelsesegment rapporteras pa samma satt som den interna rapporte-

ring som lamnas till koncernens ledning och hogste verkstallande be-

slutsfattaren. Det ar dessa som ansvarar for tilldelning av resurser och

beddmning av rérelsesegmentens resultat. | Vasakronan har hogste

verkstéllande beslutsfattaren identifierats som verkstéllande direktéren

i moderbolaget och koncernens ledning som koncernens ledningsgrupp.
Verksamheten har organiserats baserat pa den geografiska uppdel-

ningen i Stockholm, Géteborg, Uppsala och Oresund. Dessa regioner

utgdr de fyra rorelsesegment for vilka rapportering sker.

2.5 Intékter och kostnader

2.5.1 Hyresintékter

Hyresavtalen klassificeras som operationella hyresavtal enligt not 2.6
nedan. Koncernens intékter bestér i huvudsak av hyresintakter och
hyrestillagg. Hyresintakter inklusive tillagg aviseras i forskott och periodi-
seras linjart s& att endast den del av hyrorna som beldper pa perioden
redovisas som intakter. Rabatter har i forekommande fall reducerat de
redovisade intdkterna. Vid hyreskontakt med reducerad hyra under en
viss period periodiseras den reducerade hyran linjart éver kontraktets
16ptid.

Ersattningar fran hyresgéster i samband med avflyttning i fortid redovisas
som intékt i samband med att avtalsforhallandet med hyresgésten upphor
och inga ataganden kvarstar fran Vasakronans sida, vilket normalt sker nar
hyresgésten flyttar. | hyresintakterna ingdr belopp som fakturerats hyresgés-
ten avseende media och fastighetsskatt samt andra kostnader, i den mén
Vasakronan inte agerat ombud for hyresgéstens rakning.

2.5.2 Administrationskostnader

Koncernens administrationskostnader fordelas pa fastighetsadministra-
tion och central administration. Fastighetsadministration ingar i koncer-
nens driftnetto. Central administration &r kostnader pa koncernévergri-
pande niva som inte &r direkt hanforbara till fastighetsforvaltningen, t.ex.
kostnader for koncernledning, koncerngemensamma stodfunktioner,
finansiering samt central marknadsforing.
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2.5.3 Intékter fran fastighetsférséljningar

Forsalining av fastigheter redovisas pa tilltrédesdagen, om inte risker och
formaner forknippade med fastigheten dvergétt till koparen vid ett tidi-
gare tillfalle. Bedomning av om risker och formaner har évergatt sker vid
varje enskilt avyttringstillfalle.

2.5.4 Finansiella intékter och kostnader

Finansiella intakter och kostnader redovisas i den period de avser. Rante-
intakter pa fordringar och rantekostnader pa skulder beraknas med till-
lampning av effektivrantemetoden. Effektivrantan &r den rénta som gor
att nuvardet av alla framtida in- och utbetalningar under réntebindnings-
tiden blir lika med det redovisade vardet av fordran eller skulden.

2.6 Leasingavtal
Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och férmaner forknippade
med &gandet faller pa leasegivaren klassificeras som operationella lea-
singavtal. Koncernens samtliga hyresavtal ar utifran detta att betrakta
som operationella leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under operatio-
nella leasingavtal inkluderas i posten férvaltningsfastigheter. Principen
for redovisning av hyresintakter framgar av avsnitt 2.5.1.

Betalningar som gors avseende operationella leasingavtal, dér Vasa-
kronan é&r leasetagare, kostnadsfors i resultatrakningen linjéart dver lea-
singperioden.

2.7 Immateriella tillgangar

2.7.1 Goodwill

De immateriella tillgdngarna utgors huvudsakligen av goodwill. Goodwill
utgors av ett belopp motsvarande skillnaden mellan erlagd kopeskilling
och verkligt varde pa forvarvade nettotillgangar. | koncernen ar denna
framst hanforlig till skillnaden mellan nominell skatt och den skatt som
kalkylmassigt tillampats vid forvarvet, dar forvarvet utgor ett rorelsefor-
varv.

Goodwill har férdelats ut pa respektive forvarvad fastighet. En prov-
ning gors arligen for att sékerstalla att det redovisade vardet som forde-
lats pa de forvarvade fastigheterna inte dverstiger atervinningsvérdet.

Vid forsaljning av en fastighet, alternativt d& nedskrivningsbehov upp-
kommer, 16ses goodwill hanforlig till den fastigheten upp och redovisas
som "Avyttrad/nedskriven goodwill”, se vidare not 18.

2.7.2 Ovriga immateriella tillgéngar

Utover goodwill utgors koncernens immateriella tillgdngar av varumarke
som forvarvats genom rorelseférvarv och som varderades till verkligt
varde pa forvarvsdagen. Vardet pa varumarket testas arligen, eller vid
indikation p& vardenedgang, for att identifiera eventuellt nedskrivnings-
behov och redovisas till anskaffningsvarde minskat med eventuella ack-
umulerade nedskrivningar.

2.8 Forvaltningsfastigheter

Foérvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att generera
hyresintékter och véardestegringar. De redovisas initialt till anskaffnings-
vérde, inkluderat direkt hanforliga transaktionskostnader.

Vid varje bokslut darefter redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt
varde.

Verkligt varde baserar sig i forsta hand pé priser pa en aktiv marknad
och ar det belopp till vilken en tillgang skulle kunna éverlatas mellan kun-
niga parter som ar oberoende av varandra och som har ett intresse av att
transaktionen genomfors. For att faststélla fastigheternas verkliga vérde
vid varje enskilt bokslutstillfalle gors marknadsvardering av samtliga fas-
tigheter. Foérandringar i verkligt varde av forvaltningsfastigheter redovisas
som vardeférandring i resultatrakningen.

| begreppet forvaltningsfastigheter ingér byggnader och mark, mark-
anlaggningar, byggnads- och markinventarier samt pagédende arbeten.

Ytterligare upplysning om verkligt véarde for forvaltningsfastigheter
dterfinns i not 13.

Tillkommande utgifter aktiveras nar det ar troligt att koncernen kom-
mer att erhalla ekonomiska fordelar forknippade med utgiften i framti-
den, dvs néar utgiften &r vardehsjande. Ovriga underhéllsutgifter samt
reparationer resultatfors lvpande i den period de uppstar.

Vid storre ny-, till- och ombyggnader aktiveras dven rédntekostnad
under produktionstiden i enlighet med IAS 23 Lanekostnader, se not 12.
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2.9 Inventarier

Inventarierna bestar framst av kontorsinventarier och bilar, vilka har
tagits upp till anskaffningsvérde med avdrag for ackumulerade avskriv-
ningar och eventuellt gjorda nedskrivningar. Inventarierna skrivs av lin-
jart over 5 ar. Restvardet antas vara forsumbart och beaktas darfor inte.
Avskrivningar beréknas fran och med den tidpunkt dé tillgdngen tas i
bruk.

2.10 Nedskrivningar

Goodwill har per definition en obestambar nyttjiandeperiod och varu-
market har i koncernen ocksa beddmts ha obestdmbar nyttjandeperiod.
Sédana tillgangar ar inte foremal for avskrivningar. Vardet testas istéllet
arligen eller vid eventuell indikation pa nedskrivningsbehov. Goodwill
som uppstatt vid forvarv som inte betraktas som tillgangsforvarv (se not
3.2) testas for varje fastighet eller balanspost som goodwill har allokerats
till vid forvarvstidpunkten, vilket aven dr den lagsta nivan for ledningens
uppfolining.

Tillgdngar som &r 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 som det redovisade vérdet
overstiger tillgdngens tervinningsvarde. Atervinningsvardet ar det hog-
sta av verkligt varde minus forsaljningskostnader och tillgadngens nyttjan-
devarde.

Forvaltningsfastigheter vérderas I6pande till verkligt véarde via resultat-
rakningen och omfattas darfor inte av ovanstadende princip. | moderbola-
get kan ett nedskrivningsbehov pa andelar i dotterbolag uppstéd om det
redovisade vardet ar hogre an dotterbolagets koncernmaéssiga varde, se
vidare 2.16.1.

2.11 Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar till-
gangarna likvida medel, kundfordringar, fordringar hos joint ventures
och derivatinstrument samt skulderna leverantorsskulder, laneskulder
och derivatinstrument. Finansiella instrument redovisas initialt till verk-
ligt varde med tillagg for transaktionskostnader, med undantag for kate-
gorierna finansiell tillgdng eller skuld varderad till verkligt varde via resul-
tatrakningen. Redovisningen sker darefter olika beroende pé hur de
finansiella instrumenten har klassificerats enligt nedan.

2.11.1 Likvida medel

| likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och 6vriga kortfristiga
placeringar med en loptid pa hogst tre manader. Likvida medel redovi-
sas till nominellt belopp.

2.11.2 Kundfordringar

Kundfordringar redovisas initialt till verkligt varde och dérefter till upp-

lupet anskaffningsvarde, minskat med eventuell reservering for varde-

minskning. En nedskrivning av kundfordringar gérs nér det finns bevis

for att koncernen inte kommer att fa betalt. Reserveringens storlek ut-

gors av skillnaden mellan tillgadngens redovisade vérde och nuvardet av
den bedémda framtida betalningen. Eventuell nedskrivning redovisas i
resultatrakningen som en kostnad.

2.11.3 Skulder

Laneskulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde, netto efter trans-
aktionskostnader. Eventuell skillnad mellan erhallet belopp och &terbe-
talningsbeloppet, till exempel i form av éver- 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 balans-
dagen. Leverantorsskulder har kort forvéantad 6ptid och vérderas till
nominellt belopp.

2.11.4 Derivatinstrument

Vasakronan anvander derivat for att uppna 6nskad rantebindningstid
samt for att begransa foretagets ranterisker, valutarisker och prisrisk pa
el. Derivat far endast anvandas for riskhantering inom ramen for finans-
policyn och policyn for elhandel. Ingdngna derivatkontrakt bestar for
nadrvarande av ranteswappar, realrdnteswappar, valutaranteswappar,
swaptioner samt elterminer.
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Derivatinstrument redovisas i balansrakningen per kontraktsdagen och
vérderas l6pande till verkligt varde. Férandringar av verkligt varde for
samtliga derivatinstrument redovisas som en vardeférandring i resultat-
rakningen.

2.11.5 Berédkning av verkligt vdrde

Verkligt varde pa finansiella instrument som handlas pé en aktiv mark-
nad baseras pd marknadsvarderingar utifrdn aktuella marknadsdata. For
finansiella tillgdngar anvands aktuell kopkurs och for finansiella skulder
anvands aktuell saljkurs. Verkligt varde for derivatinstrument beraknas
som nuvérdet av beddmda framtida kassafloden. Verkligt varde pé finan-
siella skulder beraknas genom att diskontera det framtida kontrakterade
kassaflodet till den aktuella marknadsréntan.

Nominellt varde for kundfordringar och leverantérsskulder, det vill
sdga minskat med eventuella bedomda krediteringar, forutsatts mot-
svara deras verkliga varden.

Upplysning om verkligt varde for finansiella tillgangar och skulder ater-
finns i not 32.

2.12 Ersattningar till anstallda
Ersattningar till anstallda utgors av l6ner, betald semester, betald sjuk-
franvaro och andra erséattningar samt pensioner.

2.12.1 Pensionsforpliktelser
Koncernen har bade forménsbestamda och avgiftsbestamda pensions-
planer. For de avgiftsbestémda pensionsplanerna betalar Vasakronan
fasta avgifter till en separat juridisk enhet och har darefter fullfoljt sitt ata-
gande gentemot den anstallde. Avgiftsbestamda pensionsplaner redovi-
sas som en kostnad i den period som erlagda premier ar hanférbara till.

En formansbestdamd 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 an-
vandning av rantesatsen for forstklassiga bostadsobligationer med 16pti-
der jdmforbara med den aktuella pensionsforpliktelsens. Berdkningen av
forpliktelsen baseras dven pa ett flertal andra faktorer sésom alder, 1on
och tjanstgoringstid.

Aktuariella vinster och forluster till foljd av erfarenhetsbaserade juste-
ringar och forandringar i aktuariella antaganden redovisas i 6vrigt total-
resultat under den perioden dé de uppstar.

2.13 Skatter

Periodens skatt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter
redovisas i resultatrakningen utom da den underliggande transaktionen
redovisas i Ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital. D& redovisas
den tillhorande skatteeffekten ocksa pa detta stélle.

2.13.1 Aktuell skatt

Aktuell skatt &r den skatt som berdknas péa det skattepliktiga resultatet for
perioden. Det skattepliktiga resultatet skiljer sig fran det redovisade resul-
tatet genom att det har justerats for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla
poster. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhéllas avseende aktu-
ellt &r justerat med eventuell aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

2.13.2 Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, vilket innebéar
att uppskjutna skatteskulder och skattefordringar redovisas i balansrak-
ningen for alla temporara skillnader som uppkommer mellan det bok-
forda och det skatteméssiga vardet pa tillgangar och skulder. Om den
temporéra skillnaden uppkommit vid forsta redovisningen av tillgangar
och skulder som utgor ett tillgdngsforvary, redovisas ddremot inte upp-
skjuten skatt. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla tempo-
rara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den omfattning
det ar troligt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skatteméassiga éver-
skott.

Uppskjuten skatt beraknas enligt lagstadgade skattesatser som har
beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvéantas gélla nér den
berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatte-
skulden regleras.

2.14 Avsattningar
Avséattningar redovisas nar koncernen har en formell eller informell for-
pliktelse till foljd av en tidigare handelse och det ar sannolikt att forplik-
telsen kommer att innebéra framtida betalningar och en tillforlitlig upp-
skattning av beloppet kan goras.

Avséttningar klassificeras som kortfristiga skulder om koncernen
har rétt att skjuta upp betalning av skulden i upp till tolv ménader efter
balansdagen, i annat fall klassificeras som langfristig skuld.

2.15 Upplysningar om kommande standarder

Nya standarder och tolkningar som trader ikraft for rakenskapsar som
borjar efter 1 januari 2016 har inte tilldmpats i denna rapport. Nya stan-
darder och tolkningar véntas paverka koncernens finansiella rapporter
péa foljande sétt:

IFRS 9 Finansiella instrument hanterar klassificering, vardering och
redovisning av finansiella tillgdngar och skulder samt innebér nya regler
for sékringsredovisning och ska tillampas fran 1 januari 2018. Den redo-
visningsmetod for derivat som koncernen tillampar idag bedéms inte
skilja sig vasentligt fran IFRS 9. Utvarderingen av standardens 6vriga pa-
verkan har inte pabdrjats, men den forvéantas inte ha en vasentlig paver-
kan péa redovisningen forutom i form av tillkommande upplysningar.

IFRS 15 Intékter &r ny standard for intéktsredovisning. Standarden ska
tillampas for rakenskapsar som paborjas 1 januari 2018. IFRS 15 bygger
pa principen att intékter redovisas nar kunden erhaller kontroll ver den
salda varan eller tjansten, till skillnad fran den nuvarande principen att
intakter redovisas nar risker och formaner 6vergatt till kdparen. Koncer-
nens intakter bestar i allt vasentligt av hyresintéakter vilka inte kommer att
omfattas av denna standard. Paverkan kommer framst att besta av till-
kommande upplysningar.

IFRS 16 Leasing publicerades i januari 2016, men har &nnu inte an-
tagits av EU. Standarden ska tilldmpas for rakenskapsar som paborjas
1 januari 2019. Redovisningen for leasegivare (uthyrare) kommer i allt
vasentligt vara oférandrad. Vasakronans hyresavtal klassificeras som
leasingavtal enligt IFRS 16. For leastagare (hyresgéster) kommer stan-
darden att innebéra att de flesta leasingkontrakt (hyresavtal) redovisas
i balansrakningen, eftersom atskillnad inte langre gors mellan operatio-
nella och finansiella leasingavtal. For Vasakronans del kommer det
framst att paverka redovisningen av tomtrattsavtal som ska redovisas i
balansrakningen och dérmed ¢ka balansomslutningen. Dessutom kom-
mer tomtrattsavgalden att redovisas som avskrivning av nyttjanderatten
och som rantekostnad och kommer darmed inte l&angre att ingd i drift-
nettot. For ytterligare information om koncernens nuvarande ataganden
avseende tomréttsavtal se not 6.

Inga andra av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som annu inte har tratt
i kraft viantas ha ndgon vasentlig inverkan pa koncernen.

2.16 Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget har upprattat sin &rsredovisning i enlighet med Arsredovis-
ningslagen och RFR 2 (Radet for finansiell rapportering utgivna rekommen-
dationen RFR 2 " Redovisning for juridiska personer).

Moderbolaget tillampar koncernens principer med undantag och tilldgg
som anges nedan. Moderbolaget har tilldmpat samma principer som fore-
géende éar.

2.16.1 Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget i enlighet med anskaff-
ningsvardemetoden. Det bokférda vérdet prévas kvartalsvis mot dotter-
bolagens egna kapital. N&r bokfort varde éverstiger dotterbolagens kon-
cernmassiga varde sker nedskrivning som belastar resultatrakningen.
Vid berdkning av det koncernmassiga vardet vérderas forvaltningsfastig-
heter till verkligt véarde, se vidare 2.8. Om en tidigare nedskrivning inte
langre &r motiverad sker aterforing av denna.

2.16.2 Intékter

Utdelning redovisas nér rétten att erhélla betalning beddms som séker.
Intakter fran forsaljning av dotterbolag redovisas dé risker och férmaner
forknippade med innehavet i dotterbolaget dvergétt till koparen.

2.16.3 Koncernbidrag

Vasakronan jamstéller l&mnade koncernbidrag till dgaren Vasakronan
Holding AB med utdelning och redovisar dessa mot eget kapital. Erhalina
och lamnade koncernbidrag fran och till dotterbolag redovisas som resultat
frén andelar i dotterbolag i resultatrakningen.
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NOT3 Viktiga bedémningar vid tillampning av koncernens redovisningsprinciper

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste
foretagsledningen och styrelsen géra beddmningar och antaganden.
Dessa paverkar redovisade tillgdngs- och skuldposter, intdkts- och kost-
nadsposter och lamnad information i 6vrigt. Bedémningarna baseras pa
erfarenhet och antaganden som ledningen och styrelsen bedémer vara
rimliga under nuvarande omstéandigheter. Framtida utfall kan skilja sig
fran dessa beddmningar om omstandigheter och forutsattningar férand-
ras. Nedan beskrivs de bedémningar som ar mest vésentliga vid upprat-
tandet av bolagets finansiella rapporter.

3.1 Verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt varde, vilket faststalls
av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvarde. Va-
sentliga bedémningar har darmed gjorts bland annat avseende kalkyl-
réanta och direktavkastningskrav. Dessa bedémningar &r baserade pa
varderarnas erfarenhetsmassiga bedomningar av marknadens forrant-
ningskrav pd jamforbara fastigheter. Bedomningar av kassaflodet for
drifts-, underhalls- och administrationskostnader ar baserade pa fak-
tiska kostnader men ocksa erfarenheter av jamforbara fastigheter.
Framtida investeringar har bedomts utifran det faktiska behov som fére-
ligger. Avsnittet om marknadsvardering péa sidan 87 innehaller ndrmare
information om bedémningar och antaganden.

Direktavkastningskrav vid vardering 2016-12-31, %

3.2 Avgransning mellan rorelseforvérv och tillgangsférvarv

Nér ett bolag forvarvas utgor det antingen ett forvarv av rorelse eller ett
forvarv av tillgéngar. Ett forvérv av tillgdngar foreligger om forvarvet avser
fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte innefattar organisa-
tion och de processer som kravs for att bedriva forvaltningsverksam-
heten. Ovriga forvarv &r rorelseférvarv. Foretagsledningen bedémer vid
varje enskilt forvarv vilka kriterier som ar uppfyllda. Under 2016 och
2015 ar bedomningen att enbart tillgdngsforvarv har genomforts.

3.3 ﬂtervinningsvéirde pa goodwill

Vardet pa goodwill prévas arligen genom att sakerstélla att det redovi-
sade vardet som fordelats pé fastigheterna inte 6verstiger atervinnings-
varde. Atervinningsvardet for goodwill paverkas av bedémningar som
foretagsledningen gor, dar bedomningen av marknadsvardet pa upp-
skjuten skatt ar den som har storst paverkan. Denna beddmning gors
framst genom att beakta observerbara marknadsdata for genomférda
transaktioner. Vid faststéllandet av verkligt varde pa goodwill vid ut-
gangen av 2016 ar bedomningen att uppskjuten skatt pa marknaden

i genomsnitt véarderas till 5,5 procent (5,5).

Vérderingsantaganden 2016-12-31, vagt genomsnitt

Lagsta—Hogsta Genomsnitt  Inflationsantagande 2,0%

Stockholms innerstad 3,65-5,85 4,24 Kalkylranta for kassaflode 6,34%
Stockholms narférorter 4,55-7,50 5,34 Kalkylranta for restvarde 6,58%
Géteborg 3,95-5,25 4,63 Direktavkastningskrav restvarde 4,63%
Malmé 4,15-5,50 5,03  Langsiktig vakansgrad 4,92%
Lund 4,20-6,25 5,57 Drift- och underhaliskostnader &r 1 411kr/kvm
Uppsala 4,90-6,25 541  |nvesteringar ar 1 880 kr/kvm
Marknadshyra (vid noll vakans) 2 851kr/kvm

Kanslighetsanalys marknadsvarden

Virderingspaverkande faktorer

Virdepaverkan, % Vardepaverkan, mkr

Direktavkastningskrav och kalkylrénta +1 procentenhet -17,2 -19942
Direktavkastningskrav och kalkylrénta -1 procentenhet 26,7 30923
Marknadshyra +/-50 kr/kvm +/-2,0 +/-2 376
Drift- och underhallskostnad +/-25 kr/kvm -/+1,0 —/+1 188
Langsiktig vakansgrad +1/- procentenhet —/+1,1 —/+1 314

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

underliggande férandringar och de kan ocksa paverka varandra.
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NOT 4 Segmentredovisning koncern

Vasakronans indelning i segment utgérs av de geografiska omradena Av posterna i balansrakningen fordelas forvaltningsfastigheter och good-

Stockholm, Géteborg, Oresund och Uppsala. Denna uppdelning mot- will p& respektive segment. Ovriga tillgdngar samt skulder och eget kapi-

svarar den interna rapporteringsstrukturen. tal beddms till storsta del vara koncerngemensamma och férdelas darfor
Fordelning av resultatet per segment sker till och med driftnettot, som inte.

ar det resultatmatt som huvudsakligen anvéands i den interna uppfolj-
ningen. Darefter sker ingen uppdelning d& merparten av dessa intékter
och kostnader &r koncerngemensamma.

. Koncern-
Stockholm Goteborg Oresund Uppsala gemensamt Totalt
Resultatrakning 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Hyresintakter 3840 3681 1205 1144 756 747 450 437 - - 6251 6009
Driftkostnader -399 -413 -102 -102 -119 -115 -61 -63 - - -681 -693
Reparationer och underhall -64 -64 -15 -15 -15 -15 -11 -12 - - -105 -106
Fastighetsadministration -151 -156 -60 -57 -52 -54 -37 -38 - - -300 -305
Fastighetsskatt -357 -306 -98 -86 -62 -57 =27 -25 - - -b44 -474
Tomtrattsavgald -153 -149 -2 -2 -7 -6 0 0 - - -162 -157
Fastighetskostnader -1124 -1088 -277 -262 -255 -247 -136 -138 - - -1792 -1735
Driftnetto 2716 2593 928 882 501 500 314 299 - - 4459 4274
. Koncern
Stockholm Goteborg Oresund Uppsala gemensamt Totalt

Balansrakning 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Forvaltningsfastigheter 74299 66617 22147 19618 12605 11574 6871 6085 - - 115922 103 894

varav investeringar under aret 1169 1569 423 342 158 217 285 96 - - 2035 2224

varav forvarv/forsaljningar

under aret -1960 -892 0 772 -50 -142 -53  -169 - - -2063 -431
Goodwill 1083 1096 461 464 441 442 86 86 - - 2071 2088
Ovriga tillgangar - - - - - - - - 4063 3804 4063 3804
Summa tillgdngar 75382 67713 22608 20082 13046 12016 6957 6171 4063 3804 122056 109 786

Under aren 2016 och 2015 finns inga fastigheter som varit vakanta i sin
helhet, med undantag av projektfastigheter. Hyresintékter inkluderar
aven hyresintakter for salda fastigheter.
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NOT 5 Hyresintakter

Forandring av koncernens hyresintdkter mellan 2015 och 2016

Hyresintakter enligt resultatrakning, 2015 6009
Forandring i jamforbart bestand 128
Tillkommer fran projektfastigheter 133

Tillkommer fran forvéarvade fastigheter 46
Avgar fran salda fastigheter -65
Hyresintakter enligt resultatrakning, 2016 6251

Av de totala hyresintékterna pd 6 251 mkr utgdrs 36 mkr (24) av
omsattningshyra.

Kontraktsportfdljens forfallostruktur

Antal kontrakt If\rshyra mkr

Férfall inom 1 arl) 2504 1392
2018 941 1037
2019 839 1082
2020 444 742
2021 174 529
Senare &n 5 ar 471 1699
Summa 5373 6481

1) Varav bostéder 1 161 kontrakt med 97 mkr i arshyra.

Den genomsnittliga aterstaende I6ptiden i kontraktsportféljen uppgick
vid arsskiftet till 4,3 ar (4,6). Av den kontrakterade hyran utgérs 95 pro-
cent (95) av kommersiella kontrakt och 5 procent (5) av bostader och
garage. Det finns cirka 4 200 kommersiella kontrakt (4 200) fordelat pa
hyresgéaster i ett flertal olika branscher, dar hyresgaster inom offentlig
verksamhet svarar for 24 procent (25) av den kontrakterade hyran.
Ingen enskild hyresgast svarar for mer an 3 procent av hyresintékterna.
For att minska exponeringen for kreditforluster gors bade vid nyuthyr-
ning och lépande under kontraktstiden uppféljning av hyresgésternas
kreditvardighet, och i vissa fall stalls dven krav pa sakerheter.

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.

NO'T 6 Kostnader fordelade per kostnadsslag

Koncernen

2016 2015
Reparationer och underhall -105 -106
Fastighetsskatt -544 -474
Tomtrattsavgald -162 -157
Ovriga direkta fastighetskostnader -677 -688
Personalkostnader -350 -358
Avskrivningar -16 -15
Ovriga externa kostnader -25 -25
Summa -1879 -1823
Férdelat i resultatrakningen:
Fastighetskostnader -1792 -1735
Central administration -87 -88
Summa -1879 -1823

Koncernen

Tomtrattsavtal 2016 2015
Forfall inom 1 ar 11 5
Senare an 1 & men inom 5 ar 44 98
Senare an 5 ar 774 888
Summa 829 991

Tomtrattsavtal i dotterbolag ar de enda operationella leasingavtal som
finns i koncernen dér Vasakronan ar leasetagare.
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NO'T 7 Administration

Koncernen

2016 2015
Personalkostnader -257 -261
Kopta tjanster -41 -40
IT -41 -39
Marknadsféring -15 -17
Avskrivningar inventarier -11 -11
Ovrigt -22 -25
Summa -387 -393
Férdelat i resultatrdkningen:
Fastighetsadministration -300 -305
Central administration -87 -88
Summa -387 -393

Moderbolagets verksamhet bestér av koncernévergripande funktioner
samt organisation for forvaltning av de fastigheter som dgs av andra kon-
cernbolag. Kostnaderna for fastighetsférvaltning vidarefaktureras till de
fastighetsédgande bolagen som fastighetsadministration. Ovriga kostna-
der i moderbolaget avser central administration som inte ar direkt han-
forbar till fastighetsforvaltningen, sdsom koncernledning, fastighetsin-
vesteringar, finans och central marknadsforing.

Ersattning till revisorer Koncernen/
Moderbolaget
2016 2015
PwC
Revisionsuppdrag 1,4 0,0
Revisionsverksamhet utdéver
revisionsuppdraget 0,1 0,0
Skatteradgivning 0,2 0,0
Ovriga tjanster 0,4 0,0
Ernst & Young
Revisionsuppdrag 0,0 1,6
Revisionsverksamhet utdver
revisionsuppdraget 0,1 0,3
Skatteradgivning 0,0 0,0
Ovriga tjanster 0,0 0,0
Summa 2,2 1,9

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

NO'T 8 Medelantal anstilida

2016 2015
Antal Varav Antal Varav
anstéllda kvinnor  anstéllda kvinnor
Moderbolaget 338 39% 348 38%
Koncernen 338 348

Samtlig personal i koncernen &r anstalld i moderbolaget Vasakronan AB.
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NOTER

NOT9 Loéner, andra ersattningar och sociala kostnader

Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015
Ledande befattningshavare ) 28 26 28 26
Ovriga anstallda 183 181 183 181
Summa loner och ersattningar 211 207 211 207
Pensionskostnader 55 63 55 63
Sociala kostnader 84 82 84 82
Summa totalt 350 352 350 352
2016 Grundldn/styrelse- Ovriga Pensions-
Ledande befattningshavare, tkr och utskottsarvode! férmaner 2 kostnad Summa
Styrelseordférande; Mats Wappling 680 - - 680
Styrelseledamot; Jan-Olof Backman 250 - - 250
Styrelseledamot; Christel Kinning 250 - - 250
Styrelseledamot; Rolf Lydahl 310 - - 310
Styrelseledamot; Per Uhlén 250 - - 250
Verkstéallande direktdr; Fredrik Wirdenius 5836 51 1684 7571
Andra ledande befattningshavare (12 personer) 20810 411 9015 30236
Summa 28 386 462 10 699 39 547
2015 Grundlon/styrelse- Ovriga Pensions-
Ledande befattningshavare, tkr och utskottsarvode!) formaner 2 kostnad Summa
Styrelseordférande; Mats Wappling 622 - - 622
Styrelseledamot; Jan-Olof Backman 230 - - 230
Styrelseledamot; Christel Kinning 230 - - 230
Styrelseledamot; Rolf Lydahl 283 - - 283
Styrelseledamot; Per Uhlén 230 - - 230
Verkstallande direktor; Fredrik Wirdenius 5542 46 1647 7 235
Andra ledande befattningshavare (12 personer) 19034 402 7467 26 898
Summa 26171 448 9114 35728

1) Ersattning till anstéllda avser utbetald ersattning under 2016 medan ersattning till styrelsen avser arsarvode enligt beslut pé arsstamman.

2) Ovriga forméaner avser framst kostnader for gruppsjukvard och gruppliv.

Loner och andra ersattningar

Loner och andra erséattningar till verkstallande direktéren och dvriga
ledande befattningshavare utgérs enbart av fast 16n. Med 6vriga ledande
befattningshavare avses de tolv personer som tillsammans med verkstal-
lande direktoren har ingétt i ledningsgruppen, se sidan 65.

Arvode till styrelsens ordférande och ledaméter utgar enligt beslut pa
arsstdamman, vilket bland annat innebdr att styrelseledamot som &r an-
stalld av AP-fonderna eller Vasakronan inte erhéller négot arvode. Styrel-
sens ledamoter har inte fatt ndgon erséattning utéver styrelsearvode och
arvode som ledamot i utskott. Styrelseledamoterna har mojlighet att fak-
turera sitt arvode genom bolag och har da rétt att utdver angivet arvode ta
ut ersattning med belopp motsvarande sociala avgifter och moms, forut-
satt att skattemassiga forutsattningar foreligger och det ar kostnadsneu-
tralt for Vasakronan.

Rorlig 16n

Rarlig 1on kan utga till samtliga medarbetare forutom till verkstallande
direktdren och évriga ledande befattningshavare. Fér 2016 baseras den
rorliga I6nen pa mal for resultatet, kundnéjdheten och uthyrningsgrad
och kan ge ett maximalt utfall pa tvd manadsléner. Bedémt utfall mot-
svarande en manadslon har reserverats i bokslutet och faststalls pa indi-
vidniva under forsta kvartalet 2017. Rorlig lon avseende verksamhets-
aret 2015 utbetalades under aret och kunde ocksa da maximalt uppga
till tva manadsloner. Utfallet motsvarade i genomsnitt 1,0 manadsloner.

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 finansiell
rapportering UFR10, ar detta en formansbestdmd plan som omfattar
flera arbetsgivare. Vasakronan tillimpar IAS 19, Ersattningar till an-
stallda, avseende redovisningen av dessa formansbestdmda pensioner,
se redovisningsprinciper pé sidan 82. Ovriga anstallda omfattas av av-
giftsbestdmda pensionslésningar i AMF.

Verkstéllande direktorens anstallningsavtal I6per till dess han ar 62 ar.
Pensionsvillkoren ar forméansbestamda och féljer villkoren enligt BTP-

planen, berdknade utifrdn 65-ars pensionsalder. Darutdver gors, under
den avtalade anstaliningsperioden, en arlig kompletterande och avgifts-
bestdmd pensionsavsattning. Understiger avsattning 30 procent av den
pensionsmedférande I6nen gors en kompletterande inbetalning upp till 30
procent. Avrakning sker senast sista februari aret efter avrakningsaret.
Ovriga ledande befattningshavare har en pensionslésning i form av
Bankernas Tjanstepension, BTP-planen, eller sa kallad "10-taggarlos-
ning”. Pensionsaldern for vriga ledande befattningshavare &r 65 ar.

Uppségningstid och avgangsvederlag
Verkstallande direktdren har en uppséagningstid pa 6 manader men
12 manader om uppsagning sker fran bolagets sida. Vid uppsagning
fran bolagets sida far verkstéllande direktoren ett avgéngsvederlag pa
12 manadsloner. Om verkstallande direktoren far ersattning fran annan
tjanst satts avgédngsvederlaget ner med motsvarande belopp. Vid upp-
sagning fran verkstéllande direktorens sida utgar inget avgangsvederlag.
Mellan bolaget och ¢vriga ledande befattningshavare galler en 6mse-
sidig uppséagningstid pa 6 manader. Vid uppsagning fran bolagets sida
erhalls ett avgangsvederlag pa 12 méanadsloner, forutom om befattnings-
havaren &r 6ver 50 &r vid uppsagningstillfallet da avgangsvederlaget
uppgar till 18 manadsloner. Om ersattning erhéalls fran annan tjanst satts
vederlaget ner med motsvarande belopp. Vid uppsagning fran ledande
befattningshavares sida utgér inget avgangsvederlag.

Koénsfordelning styrelseledaméter och ledande befattningshavare

2016 2015
Antal pa Varav Antal pa Varav
balansdagen  kvinnor balansdagen kvinnor
Styrelseledamoéter 9 3 9 3
Ledande
befattningshavare 13 6 13 5

Med ledande befattningshavare avses verkstéllande direktéren och de
12 (12) personer som tillsammans med verkstallande direktéren utgor
bolagets ledningsgrupp.
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NOT 10 Inkdp och forsaljning

mellan koncernbolag

Av moderbolagets inkop under rakenskapsaret avser 17 procent (15)
inkop fran koncernbolag. De koncerninterna kostnaderna bestar framst
av hyreskostnader.

Av moderbolagets forsaljning under rakenskapséaret avser 96 pro-
cent (97) forsaljning till koncernbolag. De koncerninterna intakterna
bestér av de kostnader for fastighetsforvaltning som moderbolaget
vidarefakturerar till de fastighetségande koncernbolagen.

NO'T 11 Ranteintikter

Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
Rénteintékter 3 2 2 2
Ovriga finansiella intakter 0 1 0 1
Rénteintakter fran moderbolag 7 - 7 -
Ranteintakter fran dotterbolag - - 61 69
Summa 10 3 70 72

NOTER

N O'T' 12 Rantekostnader

Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015

Réntekostnader -1135 -1124 -1134 -1124
Ovriga finansiella kostnader -84 -72 -55 -49
Aktiverad ranta 57 72 - -
Summa -1162 -1124 -1189 -1173

Vid storre ny-, till- och ombyggnader aktiveras rénta pa investeringen
under produktionstiden. Vid aktivering av ranta anvands den genom-
snittliga rantan i ldneportféljen under perioden. Den genomsnittliga
rantan under 2016 uppgick till 2,0 procent.

Ovriga finansiella kostnader bestér framst av kostnader for tecknings-
ataganden och stampelkostnad pantbrev.

NOT 13 Vérdeforandring forvaltningsfastigheter

Koncernen
2016 2015
Projekt- och utvecklingsfastigheter 1399 1235

Transaktioner 461 449
Férvaltade fastigheter:

Férandrade avkastningskrav 5554 7 206

Marknadshyresféréandring 6714 3300

Féréandrade antaganden om investeringar

och andra vérdepaverkande faktorer -2072 -1978
Véardeforandring forvaltningsfastigheter 12056 10212

Sélda fastigheter under 2016 framgér av sidan 77. Totalt hyresvarde pa
salda fastigheter under 2016 uppgér till 116 mkr. Forséljningar har
under aret skett i bolagsform och har i moderbolaget medfort ett forsalj-
ningsresultat pd 1 mkr (0).

For mer information se kanslighetsanalysen pa sidan 57.

Varderingsmetodik

Vasakronan redovisar sina fastigheter till verkligt varde i balansrak-
ningen, vilket motsvaras av fastigheternas marknadsvérde, se not 19.
Vasakronan genomfor darfor kvartalsvis fastighetsvarderingar i syfte att
ta fram det beddmda marknadsvardet. Férandringar i marknadsvardet
redovisas som vardeférandring i resultatrékningen.

Vasakronan tillampar IFRS 13 "Vérdering till verkligt vérde” for forvalt-
ningsfastigheter vilket innebar en varderingshierarki i 3 nivaer. Niva 1 —
Innebar att det finns noterade priser pa aktiva marknader for identiska
tillgangar eller skulder som foretaget har tillgang till vid varderingstillfal-
let. Nivd 2 — Annan indata &n i niva 1 som &r direkt eller indirekt obser-
verbara for tillgdngen eller skulden. Niva 3 — Icke observerbar indata for
tillgangen eller skulden. Forvaltningsfastigheter hos Vasakronan redovi-
sas till verkligt vérde i enlighet med nivé 3 ovan.

Fastigheterna har varderats med samma vérderingsprinciper sedan
1997. Varderingsprocessen styrs av en varderingspolicy och i enlighet
med denna vérderas samtliga fastigheter externt vid hel- och halvars-
skifte och vid 6vriga kvartalsskiften varderas de internt. De externa var-
deringarna utfors i enlighet med RICS Red Book. Parallellt med de ex-
terna vardebeddmningarna genomfors en intern rimlighetskontroll av
dessa varden. Under 2016 genomférdes den externa varderingen av
Cushman & Wakefield alternativt Forum Fastighetsekonomi.

Marknadsvardena beddéms med hjalp av en avkastningsbaserad var-
deringsmetod som bygger pa kassaflodesanalyser med en kalkylperiod
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om minst 10 &r. Hyresinbetalningarna beréknas utifran befintliga lokal-
hyreskontrakt fram till avtalstidens slut. Lokalhyreskontrakt med en utga-
ende hyra som har bedémts vara marknadsmassig har antagits forlangas
pa oférandrade villkor efter utgdngen av nuvarande kontraktsperiod,
medan &vriga lokalhyror justeras till en bedémd marknadsméssig hyres-
niva. For bostader har hyresutvecklingen under kalkylperioden antagits
stiga i takt med den antagna inflationen.

Bedodmningen av kostnader for drift, underhall och administration ar
baserat dels pa faktiska kostnader samt erfarenheter av jamforbara
objekt och har skett med hansyn till objektets anvandning, alder och
underhdllsstatus. Investeringar har bedomts utifrén det behov som fore-
ligger. De externa varderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.

Kalkylranta och direktavkastningskrav dr baserade péa varderarnas
erfarenhetsmassiga bedomningar av marknadens forrantningskrav pa
jamforbara fastigheter, se not 3. Som underlag har varderingsforetagen
haft tillgdng till samtliga gallande lokalhyreskontrakt, information om
vakanta lokaler, faktiska drift- och underhallskostnader samt planerade
investeringar. Aven historiska utfallssiffror samt prognoser for 2017 har
utgjort underlag.

Om avtal har tecknats avseende forséljning av fastighet anvénds det
avtalade fastighetsvéardet som marknadsvarde vid kommande kvartals-
bokslut.



NOTER

NOT 14 Resultat fran andelar NOT 106 Bokslutsdispositioner och
i dotterbolag obeskattade reserver
Moderbolaget Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
Erhéallna och lamnade koncernbidrag 917 1042 Bokslutsdispositioner
Utdelning fran andelar i dotterbolag 9148 - Avsattning till periodiseringsfond - -44
Resultat fran andelar i dotterbolag 730 596 Summa - -44
Nedskrivning och aterféring nedskrivning
av andelar i dotterbolag 1 -15 Obeskattade reserver
Summa 10796 1623 Periodiseringsfond, beskattningsar 2015 44 44
Summa 44 44

| utdelning fran andelar i dotterbolag ingdr anteciperad utdelning fran
Civitas Holding AB, org nr 556459-9164, med 7 000 mkr.

Med resultat fran andelar i dotterbolag avses resultat i handels- och
kommanditbolag dér Vasakronan AB é&r &gare.

NOT 15 Vérdeférandring
finansiella instrument

Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015

Réntederivat som inte

sakringsredovisas -262 612 -262 612
Uppldsning av sékrade lan -1 2 -1 2
Upplésning av

sakringsreserv -9 -6 -9 -6
Fortidslosta derivat -519 - -b19 -
Vardereglering an

i utlandsk valuta 80 122 80 122
Véardereglering valutaderivat -80 -122 -80 -122
Elderivat 27 -10 27 -10
Summa -764 598 -764 598

Fran och med 2011 tillampas inte langre sakringsredovisning for derivat-
instrument. Kvarvarande sakringsreserv i eget kapital om 9 mkr lostes
upp under 2016.
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NOTER

NOT 17 skatt

Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
Redovisat resultat fore skatt 14 491 13803 8812 973
Skatt pa resultatet enligt gallande skattesats, 22,0% -3188 -3037 -1939 -214
Skatt hanforlig till tidigare beskattningsar 1 -12 0 -
Skatteeffekt av:
Ej skattepliktig forsaljning av dotterbolag 175 213 0 0
Avyttrad goodwill -4 -16 - -
Ej skattepliktig utdelning - - 2013 -
Nedskrivning av andelar - - 0 -3
Ovriga ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader -2 -1 0 -1
Ovriga justeringar -1 -6 0 -
Redovisad skattekostnad -3019 -2 859 74 -218
Effektiv skattesats koncernen, % 20,8 20,7
Koncernen Moderbolaget
Skatt pa arets resultat 2016 2015 2016 2015
Aktuell skatt 0 -45 -1 389
Uppskjuten skatt -3019 -2 814 75 -607
Summa skatt pa arets resultat -3019 -2 859 74 -218
Uppskjuten skatt redovisad i resultatrakningen
Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
Derivat 54 -132 54 -132
Forvaltningsfastigheter -3093 -2 640 -11 -30
Obeskattade reserver -4 -20 - -
Skatteméassiga underskott 26 =21 32 -445
Ovriga temporara skillnader -2 -1 - -
Summa uppskjuten skatt redovisad i resultatrakningen -3019 -2 814 75 -607
Uppskjuten skatt redovisad i balansrdkningen
Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
Derivat -662 -612 -662 -612
Forvaltningsfastigheter 15024 11931 216 205
Obeskattade reserver 31 27 - -
Skatteméassiga underskott -37 -10 -32 -
Ovriga temporara skillnader 6 20 - -
Summa uppskjuten skatt 14 362 11 356 -478 -407
Uppskjuten skatteskuld pa derivat, fastigheter och ovrigt avser skatt pa Bruttoférandringen avseende uppskjutna skatter
skillnaden mellan skattemassiga och redovisade restvarden. Uppskjutna
Koncernen Moderbolaget

skattefordringar redovisas for skatteméssiga underskott, vilka vid ut-

gangen av aret uppgick till 167 mkr (47). Samtliga skatteskulder bedéms 2016 2015 2016 2015

forfalla efter 12 ménader. Ingadende balans 11356 8532 -407 -1015
Aktuell och uppskjuten skatt har for 2016 beréknats utifrdn en nomi- Uppskjuten skatt redovisad
nell skattesats pa 22 procent. i resultatrakningen 3019 2814 -75 607

Uppskjuten skatt ska enligt gallande regelverk beaktas pa temporéra

) . N . )t Uppskjuten skatt
skillnader pa samtliga tillgdngar och skulder i balansrékningen, med pps¥juten skatt som

undantag for temporara skillnader péa fastigheter vid tillgdngsforvarv. redOVIs.ats 1 eget ka“plt-al -12 d 4 !
Dar ska skillnaderna vid forvarvstidpunkten inte beaktas vid berakning Uppskjuten skatt, Svrigt -1 1 - -
av uppskjuten skatt. De tempordra skillnaderna pé fastigheter fran till- Utgéaende balans 14362 11356 -478 -407

gangsforvav uppgick per 31 december 2016 till -2 285 mkr (-2 285),
vilket medfor en total uppskjuten skatt pa 21 procent.

| balansrékningen &r uppskjuten skatteskuld beréknad utifran den
nominella skattesatsen. Vid en marknadsvéardering av uppskjuten
skatteskuld erhalls sannolikt ett lagre véarde an vad som ar upptaget i
balansrakningen. Vid berdkningen av nyckeltalet NNNAV berdknas det
verkliga vardet till 25 procent av den nominella skattesatsen 22 procent
vilket ger en uppskjuten skatt om 3 219 mkr. Se vidare harledning av
nyckeltal pa sidan 107 och definition NNNAV pa sidan 111.
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NOTER

NOT 18 Iimmateriella anlaggningstillgangar

NOT 20 inventarier

Koncernen Koncernen Moderbolaget
Goodwill 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Ingéende balans 2088 2159  Anskaffningsvérde
Avyttrad/nedskriven goodwill -18 -71 Ingadende anskaffningsvarde 116 102 70 62
Utgaende balans 2071 2088 Forvarv 14 24 6 18
Férsaljningar och utrangeringar -8 -10 -6 -10
. . L Koncernen Utgéende balans 122 116 70 70
Ovriga immateriella anldggningstillgangar 2016 2015
Ingaende balans 100 100 o
Utgédende balans 100 100 Avskrivningar
B Ingaende avskrivningar -58 -51 -38 -35
- - - Arets avskrivningar -16 -15 -11 -11
Utgaende balans immateriella Forsalini h . 6 8 4 8
anlaggningstillgangar 2171 2188 Grséljningar och utrangeringar
Utgaende balans -68 -58 -45 -38
Koncernens goodwill har uppkommit vid rérelseférvarv som redovisats i
lighet med IFRS 3 Rérelseforvarv. | band med forséljni A " -
enlighet me orelseforvarv. | samband med férsaljningen av Utgaende balans inventarier 54 58 25 32

fastigheter och bolag under 2016 har goodwill minskat med 15 mkr (71).
Resterande 3 mkr (0) avser nedskrivning av goodwill till verkligt vérde, se
not 3.3.

Koncernens 6vriga immateriella anlaggningstillgdngar utgors av varu-
maérket Vasakronan som forvérvats genom rorelseférvarv och varderats
till verkligt vérde pa forvarvsdagen.

NOT 19 Forvaltningsfastigheter

Koncernen
Verkligt varde 2016 2015
Ingaende balans 103 894 91 889
Investeringar 2035 2224

Forvarv, kopeskilling 58 956

Forsaljningar, kdpeskilling -2121 -1387
Véardeforandring 12 056 10212
Utgaende balans 115922 103894
Skattemassiga varden 45 347 47 378

Verkligt varde motsvaras av fastigheternas marknadsvarde. De externa
varderingar som har utfoérts per 31 december 2016 har omfattat samtliga
fastigheter. P& sidan 87 finns en narmare beskrivning av varderingsme-
todiken och péa sidan 83 finns en beskrivning av varderingsantaganden.

| koncernen finns kontrakterade dtaganden som i varje enskilt fall
Overstiger 75 mkr och som @nnu inte redovisats i balansrékningen.
Dessa ataganden avser dels investeringar i fastighetsprojekt for att upp-
fora nya byggnader eller genomgripande ombyggnad av befintliga, dels
avtalade forvarv av fastigheter.

. Koncernen

Ataganden 2016 2015
Investeringar forvaltningsfastigheter 1178 1047
Forvary 78 -

Inventarier utgodrs framst av bilar och kontorsinventarier.
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FINANSIELLARAPPORTER NOTER m

NOT 21 Aktier och andelar i dotterbolag

Moderbolaget
2016 2015
Ingéende balans 30758 30742
Forvary - 0
Aktieagartillskott 55 -
Reglering av resultatandelar 134 31
Forsaljning -250 0
Nedskrivning - =21
Aterforda nedskrivningar 1 6
Utgaende balans 30698 30758
Varav tillgang 30759 30761
Varav skuld -61 -3
Kapital- Aktier/ Redovisat varde
Bolag som ingér i Vasakronan AB-koncernen Org.nr Site andel, %1 andelar? i moderbolaget
Civitas Holding AB 556459-9164 Stockholm 100 2750 000 24 685
Vasakronan Fastigheter AB 556474-0123 Stockholm 100 4000 000 -
Vasakronan Holdingfastigheter AB 556611-6850 Stockholm 100 1 000 -
Vasakronan Inom Vallgraven 22:3 AB 556879-7012 Goteborg 100 500 -
Vasakronan Malmofastigheter AB 556376-7267 Stockholm 100 3601125 -
Handelsbolaget Gotic 969622-2844 Trelleborg 100 100 -
Fastighets AB Luxor 556059-7139 Stockholm 100 2000 -
Vasakronan IC AB 556497-7279 Stockholm 100 100 050 -
Vasakronan Vattenled AB 556577-9088 Malmé 100 1000 -
Vasakronan Lundafastigheter AB 556137-8562 Stockholm 100 1000 -
Ankarspik 111 AB 559073-2151 Stockholm 100 500 -
Mabrabo AB 556339-0227 Stockholm 100 10 000 -
Vasakronan Kista Science Tower AB 556649-8043 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Kista Science Tower Komplementar 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 1 000 -
Frosunda Hus 11 AB 556704-9175 Stockholm 100 1000 -
Frésunda Hus |11 AB 556704-6213 Stockholm 100 1 000 -
Vasakronan Priorinnan AB 556675-2423 Stockholm 100 1 000 -
Vasakronan Angen AB 556637-3550 Stockholm 100 1 000 -
Vasakronan Hakberget AB 556745-5695 Stockholm 100 1 000 -
Vasakronan Trahus AB 556715-4850 Stockholm 100 1 000 -
Vasakronan Regndroppen 1 AB 559010-6000 Stockholm 100 500 -
Vasakronan Fastighetsutveckling AB 556532-9108 Stockholm 100 1 000 -
Jérvatorget AB 556548-5546 Stockholm 100 1000 -
Kymlinge Utvecklings AB 556611-6900 Stockholm 100 1 000 -
Vasakronan Ullevifastigheter Holding AB 556718-7884 Stockholm 100 1 000 -
Vasakronan Ullevifastigheter AB 556718-6704 Stockholm 100 1000 -
Ullevi Park Holding 1 i Goteborg AB 556718-6688 Stockholm 100 1000 -
Ullevi Park 1 i Goteborg AB 556718-6621 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Skanegatan AB 556870-5791 Stockholm 100 500 -
Vasakronan Hekla AB 559088-2196 Stockholm 100 500 -
Vasakronan Markholding AB 556675-1771 Stockholm 100 1 000 -
Ankarspik 79 AB 556943-7584 Stockholm 100 500 -
Ankarspik 91 AB 556991-2420 Stockholm 100 500 -
Fastighets AB Gesimsen Gron 556011-7698 Stockholm 100 23526 807 1778
Fastighets AB Svava 556268-6658 Uppsala 100 500 000 -
Vasakronan Uppsala City AB 556057-0896 Uppsala 100 75000 -
Aktiebolaget Nepos 556238-9105 Stockholm 100 10 000 -
Uppsala Science City AB 556250-56346 Uppsala 100 300 000 -
Uppsala Science Park KB 916512-8126 Uppsala 100 200 -

1) Avser koncernens samlade kapitalandel.
2) Avser koncernens samlade antal aktier och andelar.
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m NOTER FINANSIELLARAPPORTER

Kapital- Aktier/ Redovisat virde

Bolag som ingér i Vasakronan AB-koncernen Org.nr Site andel, %1 andelar? i moderbolaget
AP Fastigheter AB 556417-5858 Stockholm 100 100 000 593
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 100 105 557
Nisseshus Nr 1 HB 916587-3424 Stockholm 100 100 388
Fastighets Aktiebolaget Telefonfabriken 556577-4535 Stockholm 100 1000 322
Ankarspik 109 AB 559049-7524 Stockholm 100 500 -
KB Positionen 2 969666-7485 Stockholm 100 1000 278
RTB Reval KB 969635-4886 Stockholm 100 200 -
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 100 200 173
Férvaltningsbolaget Alvikshus HB 916501-8004 Stockholm 100 - 165
Vasakronan Magasinet 1 AB 556692-9146 Stockholm 100 1000 151
Position Stockholm AB 556577-3818 Stockholm 100 1000 120
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 1 000 -
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 1 000 95
Vasakronan Stapelbadden 3 AB 556740-2614 Stockholm 100 500 75
Vasakronan Vartan 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
Allménna Pensionsfondens Fastighets nr 12 KB 969646-4016 Stockholm 100 200 53
Vasakronan Nordstaden 21:1 AB 556875-2918 Stockholm 100 500 52
Vasakronan Jungmannen 1 AB 556646-7089 Stockholm 100 1 000 50
Fastighetsbolaget Brodtorget & Co KB 989200-4418 Stockholm 100 100 50
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 Férvaltnings Aktiebolag 556034-9150 Stockholm 100 20000 2
Vasakronan Starkstrommarna AB 556771-7920 Stockholm 100 1000 1
Allmanna Pensionsfondens Fastighets nr 59 KB 969646-4032 Stockholm 100 200 -
Ankarspik 17 AB 556761-8961 Stockholm 100 1000 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 -61
SUMMA 30698

1) Avser koncernens samlade kapitalandel.
2) Avser koncernens samlade antal aktier och andelar.
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NO'T 22 Acktier och andelar i joint ventures

NOTER

Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015
Ingdende balans 381 382 0 0
Reglering av resultatandelar -9 -1 1 0
Kapitaltillskott 0 - 0 -
Utgéaende balans 372 381 1 0
Joint ventures Org.nr Sate Kapitalandel, % Aktier/andelar Redovisat virde
Jarvastaden AB 556611-6884 Solna 50 500 289
Ursvik Exploaterings AB 556611-6892 Stockholm 50 5000 82
Stora Ursvik KB 969679-3182 Stockholm 50 50 0
Vartan Fastigheter AB 556678-0267 Stockholm 50 1000 0
Vartan Fastigheter KB 969601-0793 Stockholm 50 1 1
MVBW i Lund AB 559033-2598 Lund 25 125 0
Summa 372

Jarvastaden AB ar ett samagt bolag med Skanska och Ursvik Exploaterings AB/Stora Ursvik KB ar samagda med Bonava. Dessa bolag bedriver
langsiktig utveckling av byggréatter pa Jarvafaltet. Vartan Fastigheter AB/Vartan Fastigheter KB ar joint ventures for fastighetsutveckling i Vartaham-
nen tillsammans med Fabege. MVBW i Lund AB ér ett samagt bolag med Fastighets AB Briggen och Wihlborgs Fastigheter AB for marknadsforing
och samverkan mellan parterna avseende forskningsbyn Ideon i Lund.

NOT 23 Langfristiga fordringar

NOT 25 Ovriga kortfristiga fordringar, forutbetalda
kostnader och upplupna intdkter

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Deposition CSA-avtal _ 110 _ 110 Upplupna intaktsrantor 73 68 73 68
Ovriga langfristiga fordringar 58 59 54 54  Periodiserade hyresrabatter 118 99 - -
Summa 58 169 54 164  Depositionskonton 193 147 193 147

) ) R . — Férutbetalda finansierings-

Koncernen har, for att hantera exponeringar for motpartsrisker i derivat- Kostnader 111 92 _ _
kontrakt, ingatt tilldggsavtal (Credit Support Annex) till ISDA-avtal. Dessa - ;
avtal &r 6msesidiga och innebér att parterna 6msesidigt forbinder sigatt ~ 3amkningsmoms 26 33 - -
stélla sakerheter i form av likvida medel for undervarden i utestdende Férutbetalda driftkostnader 34 28 - 0
derivatkontrakt. Koncernen har per 31 december 2016 inte lamnat Ovriga poster 162 166 32 29
nagon sadan deposition eftersom inga undervéarden finns. Mottagen Summa 717 633 298 244

deposition for dvervarden framgér av not 28.

NOT 24 Kundfordringar

Bokfort varde 6verensstdammer med verkligt varde da betalning ligger

ndra i tiden.

NOT 26 Likvida medel

Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
Fordringar pa hyresgaster 71 90 0 0
Avsattning for osékra
fordringar -40 -b2 0 0
Summa 31 38 0 0

Bokfort varde p& kundfordringar dverensstammer med verkligt véarde.
Dé inbetalning av kundfordringar ligger nara i tiden &r det verkliga vardet
samma som det upplupna anskaffningsvardet minskat med ackumule-

rade nedskrivningar.

Koncernen har redovisat forluster p& 8 mkr (26) fér nedskrivning

av fordringar pa hyresgaster.
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Likvida medel uppgick till 2 147 mkr (2 301) och utgors av banktillgodo-

havanden utan bindningstid. Placering av likvida medel har gjorts hos

motparter som beddms ha hog kreditvardighet och ddrmed Iag risk.
Likvida medel i moderbolaget uppgick till 2 146 mkr (2 300).



NOTER

NOT 27 Rintebarande skulder

Mal for finansverksamheten

Att dga och utveckla fastigheter ar en kapitalintensiv verksamhet. Vasa-
kronans kapital tillgodoses genom en balanserad mix av [dn och eget
kapital, med en beldningsgrad pa 46 procent per arsskiftet och en solidi-
tet pd 38 procent. Rantekostnader dr ocksa foretagets storsta kostnads-
post och det &r av strategisk betydelse for Vasakronan att oavsett mark-
nadsforutsattningar alltid ha tillgang till kostnadseffektiv finansiering.
Malet for finansverksamheten &r att sékerstélla finansieringsbehovet

till lagsta mojliga kostnad inom de ramar och restriktioner som anges

i finanspolicyn.

Finanspolicy

Vasakronans finanspolicy anger mél, styrprinciper och ansvarsfordelning
inom finansverksamheten. | finanspolicyn regleras riskmandat samt
principer for berékning, rapportering, uppfélining och kontroll av finan-
siella risker. Finanspolicyn utvarderas I6pande 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 befogenheter
innebdar att genomforande och registrering av en affar inte far utféras av
samma person som kontrollerar och likvidméssigt hanterar afféaren.
Befogenheter att gora affarsavslut regleras genom fullmakt mot respek-
tive motpart.

Finansiella risker och rapportering

| finansverksamheten ar foretaget exponerade mot finansieringsrisk,
ranterisk, kreditrisk och valutarisk. Dessa risker definieras i finanspoli-
cyn och effekterna begréansas genom uppstéllda restriktioner fér respek-
tive riskexponering. Efterlevnaden sakerstélls genom krav pa kvartalsvis
rapportering till styrelsen.

Finansieringsrisk

Risken for att kostnaden for refinansiering och nyuppléning ska 6ka
vasentligt begransas genom tillgang till flera finansieringskallor, vars spe-
cifika forutsattningar kan utnyttjas i olika marknadslagen. Finansierings-
risken begrénsas ocksa genom att den genomsnittliga aterstaende 16pti-
den pa rantebarande skulder inte far understiga 2 &r. Vasakronan har
alltid haft god tillgéng till bade kapitalmarknad och bankmarknad oavsett
marknadslage.

Ranterisk
Forandringar i marknadsrantor och kreditmarginaler kan paverka upp-
laningskostnaden. Rantebindningsstrukturen ska véljas for att begrénsa
effekterna av andrade marknadsférutsattningar och genomsnittlig rénte-
bindning far inte understiga 1 ar eller dverstiga 6 ar. Ett satt att méata
réanterisken &r genom réntetdckningsgraden, som enligt finanspolicyn
alltid ska 6verstiga 1,9 génger.

Se vidare information om rénterisk i kénslighetsanalysen péa sidan 57.

Kreditrisk

| likviditetsforvaltning och vid anvéndning av finansiella derivat finns en
risk att motparten inte kan uppfylla sina dtaganden. Ett satt att begransa
kreditrisken &r spridning pé flera olika motparter. For att ytterligare
minska risken anger finanspolicyn att ingdende av derivatavtal endast far
ske med motparter som har lagst kreditrating A- p& Standard & Poor’s
ratingskala. Dessutom kravs sa kallade ISDA-avtal som ger ratt att kvitta
fordran och skuld till samma motpart, och darigenom minskas risken
ytterligare. Placering av likvida medel far endast géras med motparter
som har lagst kreditrating A— p& Standard & Poor’s ratingskala eller med
bolag som dr kommunalt eller statligt dgda. Loptiden for placeringar av
likvida medel far inte heller 6verstiga 6 manader.

Valutarisk

Vid upplaning i utldndsk valuta ska all valutarisk elimineras. For att elimi-
nera valutarisken anvander sig Vasakronan av valutaranteswappar dar
vaxelkursen pa rantebetalningar och aterbetalning av lan i utlandsk
valuta sékras.

Lanevillkor

Vasakronans avtal for certifikat, obligations- och bankuppléning innehél-
ler en Change of Control-klausul som ger langivaren mojlighet att saga
upp lanet till dterbetalning om Vasakronan inte till minst 51 procent &gs
av en eller flera av Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden. | bank-
l&neavtalen finns dessutom villkor att rantetdckningsgraden inte far
understiga 1,5 ganger.

Se dven avsnittet om finansiering pa sidan 28.

FORFALLOSTRUKTUR
Koncernen Moderbolaget
Forfallostruktur Forfallostruktur Forfallostruktur Forfallostruktur
- kapitalbindning - rantebindning - kapitalbindning - réantebindning
Forfalloar 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
1 15906 15766 24719 20908 15906 15766 24719 20908
2 12 862 10 446 -35 1925 12862 10446 -35 1925
3 8121 9585 1729 4 8121 9585 1729 4
4 3801 6202 2009 805 3801 6202 2009 805
5 5640 3350 3468 2009 5640 3350 3468 2009
6 900 200 3100 4200 900 200 3100 4200
7 1721 100 4 300 3300 1721 100 4 300 3300
8 - - 3800 7 000 - - 3800 7 000
9 - - 4700 3800 - - 4700 3800
Senare an 9 ar 6289 5101 7 450 6799 6289 5101 7 450 6799
Summa 55240 50 750 55240 50 750 55240 50 750 55240 50 750
2016 2015 2016 2015
Rantebarande skulder med rérlig ranta®) 20123 18 402 20123 18 402
Rantebarande skulder med fast rantal) 35117 32348 35117 32348
Totalt 55 240 50 750 55 240 50 750

1) Inklusive derivat.

Med rorlig ranta avses rantebindningstid 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 2016-12-31
Kapitalbindning min 2 ar 3,4 ar
Laneforfall 12 manader max 40 % 29%
Kreditloften och likvida medel / laneforfall 12 manader minst 100 % 127%
Rénterisk
Rantetackningsgrad minst 1,9 ggr 3,8 ggr
Rantebindning 1-6 ar 4,3 ar
Réantebindningsférfall 12 manader max 70 % 45%
Kreditrisk
Motpartsrating lagst A— uppfyllt
Valutarisk
Valutaexponering ej tillatet uppfyllt
Utfallet per 31 december 2016 och 2015 var inom de restriktioner som uppstalls i finanspolicyn.
NOT 28 Ovriga langfristiga skulder
Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015
Deposition CSA-avtal 44 - 44 -
Ovriga langfristiga skulder 154 156 114 55
Summa 198 156 158 55

Koncernen har, for att hantera exponeringar for motpartsrisker i derivatkontrakt, ingatt tillaggsavtal (Credit Support Annex) till ISDA-avtal. Dessa avtal
ar omsesidiga och innebdr att parterna émsesidigt forbinder sig att stalla sdkerheter i form av likvida medel for évervéarden i utestdende derivatkon-
trakt. Koncernen har per 31 december 2016 erhallit 44 mkr (=) i sddan deposition. Motsvarande lamnade depositioner redovisas i not 23.

NOT 29 Aavsatt till pensioner

Pensionslésningar innehas i avgiftsbestdmda och férmansbestamda
pensionsplaner. De avgiftsbestamda planerna utgérs av BTPK och
ITPK och avser huvudsakligen alderspension, sjukpension och familje-
pension.

De formansbestadmda pensionsplanerna utgors av BTP, vilken &r tryg-
gad genom forsakring i SPP, samt ett fatal &lders- och efterlevandeloften
tryggade i Skandia. Aven de fsrmansbestdmda pensionsplanerna omfattar
i huvudsak alderspension, sjukpension och familjepension. Ut6ver dessa
forméansbestdmda pensionsplaner innehas dven formansbestdmda pen-
sionsdtaganden som Vasakronan tvertog frén Byggnadsstyrelsen vid bola-
giseringen 1993. Dessa ataganden administreras av Statens tjanstepen-

sionsverk och har till stérsta delen tryggats hos KPA. Vasakronan har dven
en formansbestamd ITP som &r tryggad genom forsakring i Alecta. Denna
redovisas dock, i enlighet med Radet for finansiell rapporterings uttalande
UFR10, som en avgiftsbestamd pension. Alecta hade vid utgdngen av
rékenskapséaret en konsolideringsgrad om 149 (153).

Enligt IAS 19 ska all forménsbestamd pensionsratt anses tjdnas in linjart
over anstaliningstiden. Det innebar att vardet pa pensionskostnaderna i
koncernens resultatréakning utgors av ett berdknat varde som kan avvika
fran de faktiskt inbetalda pensionspremierna som redovisas i moderbola-
get. | koncernens balansrakning redovisas nettot av pensionsforpliktelser-
nas nuvérde och det verkliga vérdet pa forvaltningstillgdngarna.

Koncernen Moderbolaget

Pensionskostnader i resultatrakningen 2016 2015 2016 2015
Pensionskostnader, avgiftsbestamda 39 49 18 29
Pensionskostnader, formansbestamda 7 8 37 35
Sérskild I6neskatt pa pensionskostnader 13 14 15 15
Summa pensionskostnader i resultatrakningen 59 71 70 79

Varav redovisat som fastighetsadministration 48 57

Varav redovisat som central administration 11 14
Pensionskostnader i dvrigt totalresultat, exklusive skatt
Aktuariella vinster(-)/forluster(+), inklusive l6neskatt 89 -61
Restriktion for dverskott i pensionsplan med tillgangstak, inklusive I6neskatt -16 26
Summa pensionskostnader i 6vrigt totalresultat, exklusive skatt 73 -35
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NOTER

Koncernen
Nettoskuld férmansbestamda pensioner, koncern 2016 2015
Forandring i pensionsforpliktelse
Pensionsforpliktelse nuvarde, ingadende balans 333 393
Intjanad pension genom tjanstgéring? 7 8
Ranta pa pensionsforpliktelsen!) 11 10
Pensionsutbetalningar -20 -22
Aktuariella vinster(-)/forluster(+) pa pensionsforpliktelser? 70 -56
Pensionsforpliktelse nuvirde, utgdende balans® 401 401 333 333
Férandring i forvaltningstillgangar
Verkligt varde foérvaltningstillgangar, ingdende balans -353 -356
Ranteintaktl -12 -10
Premieinbetalningar -16 -15
Pensionsutbetalningar 20 21
Avkastning pa férvaltningstillgdngar exklusive ranteintakt?) 2 7
Verkligt varde forvaltningstillgangar, utgaende balans -359 -359 -353 -353
Restriktion for verskott i pensionsplan med tillgangstak 19 31
Ovriga pensionsataganden 3 3
Sarskild I6neskatt p& nettoskuld pensioner 16 3
Nettoskuld fémansbestdmda pensioner 80 17

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

3) Forvantad vagd genomsnittlig duration for forpliktelsens nuvérde per 2016-12-31 &r 16,50 ar (10,57).

Forvaltningstillgdngarna bestar huvudsakligen av aktier, rantebarande
véardepapper och andelar i fonder.

Skillnaden mellan den faktiska avkastningen och den férvantade upp-
gick till 2 mkr (7) och redovisas som avkastning pa forvaltningstillgangar
exklusive ranteintakt.

Aktuariella vinster och forluster uppgar netto efter skatt till 57 mkr (-27)
och redovisas i 6vrigt totalresultat enligt alternativregeln i IAS 19.

Koncernens inbetalningar till formansbestamda planer berdknas
uppga till 17 mkr under 2017.

Aktuariella och finansiella antagandena (%): Koncernen
2016 2015
Diskonteringsrénta (bostadsobligationer) 2,4 3,5
Inflation 2,0 2,0
Forvantad arlig I6nedkningstakt 3,5 3,5
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 férandra nuvardet av pensionsforplik-
telsen med 59 mkr.

NO'T 31 stillda sikerheter och

eventualférpliktelser

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Foérutbetalda hyresintakter 1204 1101 - - Fastighetsinteckningar 16830 15038 Inga Inga
Upplupna rantekostnader 318 311 318 311 Eventualférpliktelser 100 4 504 504
Upplupna kostnader ) . . 5 am “ . )
avseende paggende projekt 194 185 _ _ Fésnghetsmtecknmgararstallda som s&kerhet for koncernens rante-

barande skulder.
Moms 220 195 8 9 Vasakronan ansvarar solidariskt for skulderna i Stora Ursvik KB vilket
Depositioner 193 152 - —  vid utgdngen av dret innebar en eventualforpliktelse pad 100 mkr (4). Med
Upplupna driftkostnader 44 45 _ _ moderbplagets eventualforpliktelser pa 504 mkr (504)ﬂavses ansvar for
Fastighetsskatt 57 54 B B §kulder i koncernens handels- och kommanditbolag dar moderbolaget
- - &r bolagsman.

Semesterloner, sociala Vasakronan har for joint venture bolaget Jarvastaden AB utfardat
avgifter samt personalens borgen for fullgbrande av genomférandeavtal med Svenska Kraftnat
kallskatt 42 43 42 43 om 241 mkr (241).
Ovriga poster 272 236 158 94
Summa 2544 2322 526 457
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NOT 32 Kompletterande upplysningar finansiella tillgangar och skulder

Derivatinstrument

Derivatinstrument anvands i huvudsak for att uppna 6nskad rantebind-
ning i laneportfolien. Darutéver anvands valutaderivat for att eliminera all
valutaexponering pa 1&n i utlandsk valuta, men ocksé for att eliminera all
inflationsrisk vid upplaning genom realranteobligationer. Derivatinstru-
ment anvands aven for att sdkra priserna for en del av den framtida elfor-
brukningen.

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

Samtliga derivat omfattas av ISDA-avtal. Derivat under CSA-avtal upp-
gick till netto 30 mkr (-117) vid utgédngen av 2016.

Klassificering av finansiella instrument koncernen

Derivatinstrument i koncernens och moderbolagets balansrakning

Redovisade som finansiella tillgdngar 2016 2015
Rénteswappar 338 15
Valutaranteswappar 117 0
Elderivat 3 -
Summa 458 15
Redovisade som finansiella skulder 2016 2015
Ranteswappar -3305 -2700
Valutaranteswappar -56 -117
Swaptioner -22 77
Elderivat - 24
Summa -3383 -2918
Netto derivatinstrument -2925 -2903

Poster som ar

Derivatej  foremal for verkligt Léne- och kund- Summa

sakringsredovisning vardesdkring fordringar redovisat varde Verkligt varde
Finansiella tillgangar 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Likvida medel - - - - 2147 2301 2147 2301 2147 2301
Lan séakrade till verkligt varde - - - 0 - - - 0 - 0
Derivatinstrument 458 15 - - - - 458 15 458 15
Deposition CSA-avtal - - - - - 110 - 110 - 110
Kundfordringar - - - - 31 38 31 38 31 38
Summa 458 15 - 0 2178 2449 2636 2464 2636 2464

Poster som ar
Derivatej  foremal for verkligt Summa

sakringsredovisning vardesakring  Finansiella skulder redovisat varde Verkligt varde
Finansiella skulder 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Obligationslan - - - - 30117 25408 30117 25408 30155 25451
Banklan - - - - 15917 14478 15917 14478 16014 14503
Certifikatslan - - - - 9206 10864 9206 10864 9207 10864
Derivatinstrument 3383 2918 - - - - 3383 2918 3383 2918
Deposition CSA-avtal - - - - 44 - 44 - 44 -
Leverantérsskulder - - - - 132 177 132 177 132 177
Summa 3383 2918 - - 55416 50927 58799 53845 58935 53913

Derivat varderas till verkligt varde i balansrakningen och évriga finan-
siella instrument till upplupet anskaffningsvarde. For rantebarande skul-
der, som utgors av obligations-, bank- och certifikatslan, avviker verkligt
varde fran det redovisade upplupna anskaffningsvérdet. Verkligt varde
faststalls utifran aktuell rantekurva med tillagg for upplaningsmarginal,

Likviditetsrisk — 16ptidsanalys

vilket ger en lagre rénta &n den avtalade rantan pé lanen. En redovisning
till verkligt varde skulle darfor 6ka koncernens réantebdrande skulder
med 136 mkr och minska det egna kapitalet med 106 mkr. Over-/under-
varden for lan i utldndsk valuta redovisas mot under-/évervérden for till-

hérande valutaderivat.

Koncernen 2016 2015

0-1ar 1-2 ar 2-5ar Merén5ar 0-1ar 1-2 ar 2-5ar Meréan5ar
Obligationslan -7 095 -9232 -13609 -1412 -5196 -8505 -12204 -325
Banklan -84 -3980 -4513 -7 533 -143 -2 420 -7 339 -5769
Certifikatslan -9205 - - - -10865 - - -
Réntederivat -637 -658 -2025 -1732 -754 -751 -2 344 -2 139
Valutaderivat — infléde 56 56 140 114 18 18 42 -
Valutaderivat — utflode -11 -11 -34 -30 -2 -2 -5 -
Elderivat 3 - - - -24 - - -
Leverantdrsskulder -132 - - - =177 - - -
Summa -17 105 -13 825 -20 041 -10 593 -17 143 -11660 -21850 -8233

Beloppen avser framtida ej diskonterade kassafléden for finansiella
skulder inklusive rénta, uppdelat efter den tid som aterstar fram till
avtalsenlig forfallotidpunkt. Balansdagens ranta for respektive lan och
derivat har anvants for att berakna framtida kassafloden for samtliga
skulder. Balansdagens vaxelkurs har anvants for valutaderivat.
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m NOTER FINANSIELLA RAPPORTER

NOT 33 Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet

Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015
Av-/nedskrivningar 16 15 10 26
Beraknade formansbestamda pensionskostnader -11 -8 1 -1
Forsaljning/avveckling av koncernbolag - - -1 -
Forsaljning av inventarier -1 0 -1 0
Resultatandel i joint ventures 3 1 - 0
Summa 7 8 9 25

NO'T 34 Narstaende

Narstaende Transaktioner

Moderbolag
7 382 mkr.

Utdelning genom reglering av redovisat koncernbidrag och ordinarie utdelning till moderbolaget har skett med totalt

Moderbolagets agare

Forsta, Tredje och Fjarde AP-fonden férhyr kommersiella lokaler till marknadsmaéssiga villkor. Vasakronan har ett

teckningsatagande med Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden gallande foretagscertifikat, se vidare information
sidan 29. Vid utgédngen av 2016 hade Tredje AP-fonden ett obligationsinnehav i Vasakronan p& 105 mkr.

Styrelse

For uppgift om ersattningar se not 9. Ingen styrelseledamot har direkt eller indirekt varit delaktig i nagon afférstrans-

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 nagon

affarstransaktion med Vasakronan. Presentation finns pa sid 65.

Dotterbolag Framgar av not 21.

Koncernbolag Framgar av not 10 och 21.

Joint ventures Framgar av not 22.

NOT 35 Utdelning per aktie

NOT 36 Handelser efter balansdagen

Utdelning som betalades ut under 2016 utgjordes av redovisat koncern-
bidrag om totalt 2 882 mkr ( 72,05 kronor per aktie), varav 824 mkr av-
seende 2015 och 2 058 mkr avseende 2016, och ordinarie utdelning pa
4500 mkr (112,50 kronor per aktie).

Pa arsstamman den 3 maj 2017 kommer styrelsen att féresla en utdel-
ning pa 4 000 mkr (4 500), motsvarande 100,00 kronor per aktie
(112,50).

Utdver den foreslagna utdelningen enligt not 35 har inga vasentliga
handelser intraffat efter balansdagen som paverkar bedémningen av
Vasakronans finansiella stallning.
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Forslag till vinstdisposition

Koncernens resultat- och balansrikning samt moderbolagets resultat- och balansrékning blir féremél f6r faststéllelse pa ars-
stimman den 3 maj 2017.

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

Balanserade vinstmedel -1947 050342 kr Till aktieagaren utdelas 100 kr per aktie 4000000000 kr
Arets resultat 8886241 873 kr | nyrakning dverfors 2939191 531 kr
Summa 6939 191531 kr Summa 6939 191 531 kr

Till stimman foreslas en utdelning om 4 000 000 000 kr. Utéver ovan foreslagen utdelning har koncernbidrag lémnats om
2058 166 007 kr. Styrelsen finner att foreslagen utdelning dr férsvarlig med hénsyn till de bedémningskriterier som anges i

17 kap 3 § andra och tredje styckena i aktiebolagslagen avseende bolagets verksamhet, omfattning och risker samt konsolide-
ringsbehov, likviditet och stéllning i vrigt.

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsikrar att koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med internationella
redovisningsstandarder IFRS sidana de antagits av EU och ger en réttvisande bild av koncernens stéllning och resultat.
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med god redovisningssed och ger en riittvisande bild av moderbolagets stillning och
resultat. Férvaltningsberéttelsen fér koncernen och moderbolaget ger en réttvisande 6éversikt éver utvecklingen av koncernens
och moderbolagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver véisentliga risker och osikerhetsfaktorer som moderbola-
get och de féretag som ingér i koncernen star infor.

Stockholm den 22 mars 2017

Mats Wéppling Jan-Olof Backman Niklas Ekvall
Styrelsens ordférande Ledamot Ledamot
Eva Halvarsson Kerstin Hessius Christel Kinning
Ledamot Ledamot Ledamot
Rolf Lydahl Johan Magnusson Per Uhlén
Ledamot Ledamot Ledamot
Fredrik Wirdenius

Verkstillande direktor

Vér revisionsberittelse har avgivits den 22 mars 2017
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg Daniel Algotsson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsherattelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen

fér Vasakronan AB (publ) {or ar 2016 med undantag for bolagsstyrnings-
rapporten pé sidorna 58-63. Bolagets arsredovisning och koncernredo-

visning ingar pa sidorna 56-99 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden réttvisande
bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2016
och av dess finansiella resultat och kassafléde for &ret enligt &rsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med &rs-
redovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden rittvisande
bild av koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2016 och
av dess finansiella resultat och kassafléde for &ret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sa som de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Véra uttalanden omfattar inte bolagsstyrnings-
rapporten pé sidorna 58-63. Forvaltningsberéttelsen &r forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens ¢vriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstaimman faststéller resultatrdkningen
och balansrikningen fér moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i f6rhél-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Revisionens inriktning och omfattning

Vasakronan &r Sveriges storsta fastighetsbolag med ett bestand virderat
till 15,9 miljarder kronor. Koncernens verksamhet ér att férvalta och
utveckla kommersiella fastigheter i Stockholm, Géteborg, Uppsala,
Malmé och Lund.

Vér revision har en koncernansats och omfattar granskning av samtliga
visentliga fastigheter inom koncernen. Denna koncernansats innebér att
koncernens visentliga affdrsprocesser for den finansiella rapporteringen
sésom exempelvis hyresprocess, inkpsprocess, loneprocess och vérde-
ringsprocess granskas centralt utifran ett koncernperspektiv &ven om bola-
gets fastigheter legalt ligger i flertalet juridiska enheter. D4 koncernens till-
gangar utgors till 95 procent av férvaltningsfastigheter som vérderas till
verkligt virde ar revisionens huvudfokus att utvéirdera huruvida arsredo-
visningen aterspeglar forvaltningsfastigheternas bokférda virden enligt
bolagets véirderingsprinciper och att de principerna ar forenliga med IFRS.

Vi har utformat revisionen genom att faststélla évergripande vésent-
lighetstal och bedéma risken for visentliga fel i de finansiella rappor-
terna. Vi har sarskilt bedomt risken for fel i de omr&den som i en hogre
utstréckning paverkas av ledningens bedémningar och antaganden vil-
ket omfattar de uppskattningar och bedémningar som gors for att fast-
stilla det verkliga virdet pa koncernens férvaltningsfastigheter. Som all-
tid i vara revisioner har vi ocks beaktat risken {6r att ledningen ska sétta
sig 6ver den etablerade kontrollmiljén. Detta inkluderar dven att beakta
huruvida ndgot bedomts p4 ett sétt som kan medféra en risk for viasent-
ligt fel eller for oegentligheter.

Vi har anpassat inriktningen och omfattningen av var revision, under
det att vi beaktat Vasakronans koncernstruktur och interna kontroll-
miljo, for att kunna avge en revisionsberittelse pa arsredovisningen och
koncernredovisningen som en helhet.

Var revisionsansats

Visentlighet

Vasentlighet

Omfattning

Omfattning

Sarskilt
betydelsefullt
omrade

Overgripande visentlighetstal: 610 miljoner kronor, vilket motsvarar o,5 procent
av koncernens totala tillgdngar.

Var revision har en koncernansats. Detta innebér att var granskning fokuserar pa
centrala affarsprocesser och granskning av viarderingen av férvaltningsfastigheter
utifrén ett koncernperspektiv. Revisionens évergripande syfte ér att utvirdera
huruvida Vasakronans érsredovisning har upprattats i enlighet med IFRS.

Sarskilt betydelsefullt omrade
Virdering av forvaltningsfastigheter.
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Vésentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var bedomning av
visentlighet. En revision utformas fér att uppna en rimlig grad av séker-
het om huruvida de finansiella rapporterna innehéller nigra visentliga
felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till foljd av oegentligheter eller fel
och betraktas som vésentliga om enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndarna fattar med
grund i de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdéme faststéllde vi vissa kvantitativa visent-
lighetstal, d4ribland fér den finansiella rapportering som helhet (se tabellen
till hoger). Med hjélp av dessa och kvalitativa 6vervaganden faststéllde vi
revisionens inriktning och omfattning och vara granskningsétgérders karak-
tér, tidpunkt och omfattning, samt att bedéma effekten av enskilda och sam-
mantagna felaktigheter pa de finansiella rapporterna som helhet.

Sarskilt betydelsefullt omrade

Sarskilt betydelsefulla omréden for revisionen ér de omraden som enligt
vér professionella bedémning var de mest betydelsefulla f6r revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen {6r 2016. Dessa omraden

SARSKILT BETYDELSEFULLT OMRADE

Véardering av forvaltningsfastigheter

Vi hanvisar till Forvaltningsberattelsen och beskrivningen éver Vasakronan-
koncernens Sammanfattning av viktiga redovisnings- och varderingsprinciper
not 2, Viktiga bedémningar vid tillampning av koncernens redovisningsprinci-
per not 3 samt Véardeforandring forvaltningsfastigheter not 13.

Vardet pa férvaltningsfastigheterna uppgar per 2016-12-31 till 115,9 miljar-
der kronor. Forvaltningsfastigheterna utgdr en vésentlig del av balansrékningen
och varderingen av forvaltningsfastigheterna éar till sin natur subjektiv och fore-
mal fér ledningens bedémningar av t ex den specifika fastighetens lage, skick
och framtida hyresintékter.

Varderingen av samtliga forvaltningsfastigheter utférs, vid hel- och halvarsskifte
av en extern varderare, Cushman & Wakefield alternativt Forum Fastighetseko-
nomi. Vid 6vriga kvartalsskiften varderas fastigheterna internt. Varderingarna
har utforts i enlighet med RICS Red Book (The Royal Institute of Chartered
Surveyors) som varderingsstandard och varderingsprocessen styrs av en fast-
stalld véarderingspolicy. Vidare har Vasakronan en intern process for att kvali-
tetssékra de externa vérderingarna per hel- och halvarsskiften. Denna interna
kvalitetssakringsprocess innefattar analys och kontroll av indata till varderings-
modellerna fran bolagets system, exempelvis avseende hyresnivaer, ytor,
vakansgrader samt évergripande analys av vardeutvecklingen per fastighet.
Varderingarna granskas saval centralt som av medverkan av fastighetschefer.

Vid faststallandet av fastigheternas verkliga varde beaktar vérderarna aktuell
information om den specifika fastigheten sasom de aktuella hyresavtalen,
hyresintakter och driftskostnader. For att komma fram till den slutliga varde-
ringen anvander varderarna antaganden och goér bedémningar om framtida
avkastning, driftnetto och bedémd marknadshyra, vilket paverkas av radande
direktavkastningskrav och jamférbara marknadstransaktioner.

Betydelsen av de uppskattningar och bedémningar som ingar i att faststalla det
verkliga vardet, tillsammans med det faktum att beloppen &r betydande, gor att
varderingen av férvaltningsfastigheter ar ett sarskilt betydelsefullt omrade i re-
visionen.
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Koncernens
vasentlighetstal 610 miljoner kronor

Ett troskelvarde beréknat utifran 0,5 procent av

Hur vi faststallde det totala tillgangarna for koncernen

Motivering av valet Vi har valt totala tillgangar for att faststalla materia-
liteten da den, enligt var uppfattning, ar det mest
relevanta mattet enligt vilket koncernens utveckling
Over tid oftast méts. Vi har valt 0,5 procent av totala
tillgangar for koncernen da det ar ett generellt
accepterat spann for troskelvarden och enligt var
bedémning ger ett rimligt dvergripande vasentlig-
hetstal.

av vasentlighetstal

Vi har ¢éverenskommit med styrelsen att vi ska rapportera samtliga
individuella felaktigheter som éverstiger 50 miljoner kronor och fel
som aggregerat totalt uppgér till detta samt fel som vi bedémer bor
rapporteras baserat pé kvalitativa anledningar.

behandlades inom ramen fér revisionen av &rsredovisningen och kon-
cernredovisningen som helhet, och nér vi bildade oss en uppfattning om
dem, men vi gor inte ett separat uttalande om dessa omréden.

HUR VAR REVISION BEAKTADE
DET SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADET

Var revision har bland annat fokuserat pa bolagets interna kontroll och kvalitetsak-
ring som finns avseende de externt utférda varderingarna per 2016-12-31. Revi-
sionsteamet, inklusive vara varderingsspecialister, har inhamtat och granskat ett
urval av varderingsrapporterna och sakerstallt att varderingarna féljer Vasakronans
riktlinjer for vardering och korrekt varderingsmetod.

De externa fastighetsvarderarna arbetar med samma kalkylmodell som Vasakronan,
vilket gor att bolagets kvalitetssakring av de externa vérderingarna underlattas. Vi
har utvarderat den externa varderarens kompetens och erfarenhet samt tagit del av
koncernens uppdragsavtal med den externa varderaren fér att bedéma om det
fanns nagra omstandigheter som skulle kunna ha paverkat deras objektivitet och
begransningar av deras arbete.

Vidare har vi pa stickprovsbasis testat ledningens indata till varderingsmodellerna
fran bolagets system. Detta for att sékerstélla att informationen for fastighetsvarde-
ringarna som anvands i de externa varderarna ar korrekt och riktig.

Vi har haft méten med ansvariga for vardering déar viktiga antaganden och bedém-
ningar diskuterats. Vart arbete har fokuserat pa de stérsta forvaltningsfastigheterna
i portfoljen, de vasentligaste antagandena samt de fastigheter dar det varit storst
variationer i varde jamfort med tidigare kvartal. Vi har beddmt de anvénda avkast-
ningskraven som externa varderare har anvant genom att jamféra dessa med upp-
skattade intervall for férvantade avkastningskrav och riktmarken med tillgénglig
marknadsdata fér de berérda marknaderna. Vi har dven beddmt rimligheten for
andra antaganden som inte &r direkt jamférbar utifran tillganglig publik data. | de
fall dar antaganden och parametrar har varit utanfér var initiala forvantan har dessa
avvikelser diskuterats med foretradare for bolaget och ytterligare revisionsbevis in-
hamtats som stod for de anvanda antagandena.

Varderingarna baseras pa bedémningar och &r till sin natur behaftade med en
inneboende osakerhet. Baserat pa var granskning ar var bedémning att de av Vasa-
kronan anvanda antagandena ligger inom ett skéligt intervall. Vi har som ett resul-
tat av var granskning inte rapporterat nagra vasentliga iakttagelser till revisions-
utskottet.



REVISIONSBERATTELSE

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehéller &ven annan information &n arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och &terfinns pa sidorna 1-53. Det
ar styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret fér denna
andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med bestyr-
kande avseende denna andra information.

I samband med vér revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen dr det vart ansvar att lsa den information som identifieras ovan
och 6verviga om informationen i véisentlig utstrickning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beak-
tar vi &ven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt beds-
mer om informationen i 6vrigt verkar innehélla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna informa-
tion, drar slutsatsen att den andra informationen innehéller en visentlig
felaktighet, ér vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera
idet avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att den ger
en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och, vad géller koncern-
redovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU. Styrelsen och
verkstéllande direktoren ansvarar &ven f6r den interna kontroll som de
beddmer dr nodvindig {6r att upprétta en rsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pé fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren fér bedomningen av
bolagets forméga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nér sé ar till-
lampligt, om férhallanden som kan péverka formégan att fortséitta verk-
samheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direkto-
ren avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att gbra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i vrigt, bland annat 6vervaka bolagets finansiella
rapportering.

Revisorns ansvar

Véra mal &r att uppné en rimlig grad av sdkerhet om huruvida &rsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehéller nigra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel, och att lamna en revisionsberittelse som innehéller vira uttalanden.
Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men &r ingen garanti for att
en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sddan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses

vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan f6rvéntas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i &rs-
redovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsnamndens webbplats
(www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/

revisors _ansvar.pdf). Denna beskrivning &r en del av revisionsberéttelsen.

Ovrig upplysning

Foretagets &rsredovisning for det rakenskapsar som slutade den

31 december 2015 reviderades av en annan revisor som i sin revisors
rapport daterad 31 mars 2016 lamnade ett omodifierat uttalande i
rapport om rsredovisningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden
Utdover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av
styrelsens och verkstillande direktorens férvaltning fér Vasakronan AB
(publ) for ar 2016 samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt férslaget i
forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstél-
lande direktéren ansvarsfrihet for rikenskapséaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vért ansvar

enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-

ende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed

i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och dnda-

maélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrif-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar
detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med
hénsyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och koncernens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.
Styrelsen ansvarar {6r bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att
bolagets organisation dr utformad sé att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa
ett betryggande sitt. Den verkstillande direktoren ska skota den
lopande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de tgirder som dr nédvéndiga for att bolagets bok-
foring ska fullgéras i 6verensstimmelse med lag och f6r att medelsfor-
valtningen ska skotas pé ett betryggande stt.
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Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart utta-

lande om ansvarsfrihet, dr att inhéamta revisionsbevis for att med en rim-

lig grad av siikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verk-

stillande direktoren i ndgot visentligt avseende:

« foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som
kan foranleda erséttningsskyldighet mot bolaget

« pa ndgot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sikerhet bedéma om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet ar en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgérder eller forsummelser som kan féranleda ersattningsskyl-
dighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust inte &r forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvalt-
ningen finns p& Revisorsnamndens webbplats: www.revisorsinspektio-

nen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/revisors ansvar.pdf.

Denna beskrivning ér en del av revisionsberéttelsen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ér styrelsen som har ansvaret f6r bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 58-63 och for att den &r uppréttad i enlighet med arsredo-
visningslagen.
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REVISIONSBERATTELSE

Vér granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebér att var gransk-
ning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en visent-
ligt mindre omfattning jaimfért med den inriktning och omfattning som
en revision enligt International Standards on Auditing och god revi-
sionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillrdcklig
grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6 &rsredovisningslagen samt
7 kap. 31 § andra stycket samma lag ér forenliga med &rsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar samt ar i 6verensstammelse
med arsredovisningslagen.

Stockholm den 22 mars 2017

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor

Daniel Algotsson
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig
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REVISORS RAPPORT

Revisors rapport over oversiktlig
granskning av ballbarbetsredovisning

Till Vasakronan AB

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av féretagsledningen i Vasakronan AB
("Vasakronan”) att 6versiktligt granska Vasakronans hallbarhetsredo-
visning for &r 2016. Hallbarhetsredovisningen avser de avsnitt i arsredo-
visningen samt information pa Vasakronans hemsida som refereras till

i GRI-index pé sidorna 109-110i &rsredovisningen.

Styrelsens och féretagsledningens ansvar for hallbarhetsredovisningen
Det ér styrelsen och féretagsledningen som har ansvaret for att upprétta
hallbarhetsredovisningen i enlighet med tillimpliga kriterier, vilka
framgar pa sidan 108 i rsredovisningen, och utgors av de delar av
Sustainability Reporting Guidelines (utgivna av The Global Reporting
Initiative, GRI) som ér tillampliga f6r hallbarhetsredovisningen, samt av
foretagets egna framtagna redovisnings- och berikningsprinciper. Detta
ansvar innefattar dven den interna kontroll som bedéms nodvéndig for
att uppritta en héllbarhetsredovisning som inte innehaller vésentliga fel,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar
Vart ansvar ér att uttala en slutsats om hallbarhetsredovisningen grun-
dad pa vér oversiktliga granskning.

Vi har utfért var 6versiktliga granskning i enlighet med RevR 6
Bestyrkande av héllbarhetsredovisning utgiven av FAR. En 6versiktlig
granskning bestar av att gora forfragningar, i férsta hand till personer
som &r ansvariga for uppréttandet av hallbarhetsredovisningen, att
utfora analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga gransknings-
atgarder. En oversiktlig granskning har en annan inriktning och en betyd-
ligt mindre omfattning jaimfért med den inriktning och omfattning som

en revision enligt [AASBs standarder for revision och kvalitetskontroll
och god revisionssed i 6vrigt har. De granskningsétgérder som vidtas vid
en 6versiktlig granskning gor det inte mojligt {6r oss att skaffa oss en
sadan sékerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstindigheter som
skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade
slutsatsen grundad pé en 6versiktlig granskning har darfér inte den
sikerhet som en uttalad slutsats grundad pé en revision har.

Var granskning utgér frén de av styrelsen och foretagsledningen valda
kriterier, som definieras ovan. Vi anser att dessa kriterier &r lampliga fér
uppréttande av hallbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under vér granskning ér tillrackliga
och d&ndamélsenliga i syfte att ge oss grund for vart uttalande nedan.

Uttalande

Grundat pa véar 6versiktliga granskning har det inte kommit fram nagra
omsténdigheter som ger oss anledning att anse att hallbarhetsredovis-
ningen inte, i allt vésentligt, &r uppréttad i enlighet med de ovan av
styrelsen och foretagsledningen angivna kriterierna.

Stockholm den 22 mars 2017

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor

Fredrik Ljungdahl
Specialistmedlem i FAR
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KVARTALSOVERSIKT

Kvartalsoversiki

Belopp i mkr Q4 2016 Q3 2016 Q2 2016 Ql 2016
RESULTATRAKNINGAR

Nettoomséattning 1605 1588 1534 1524
Driftkostnader och fastighetsadministration -269 -216 -232 -264
Underhallskostnader -28 -21 -30 -26
Fastighetsskatt -135 -165 -121 -123
Tomtrattsavgald -39 -37 -46 -40
Driftnetto 1134 1149 1105 1071
Central administration -25 -19 -24 -19
Resultat fran andelar i joint ventures -1 -1 0 -1
Réntenetto -285 -313 -281 -273
Resultat fore vardeférandringar och skatt 823 816 800 778
Vérdeforandring forvaltningsfastigheter 3899 1971 4 339 1847
Orealiserad véardeférandring finansiella instrument 1013 -170 -731 -876
Avyttrad/nedskriven goodwill -7 -1 -9 -1
Resultat fore skatt 5728 2616 4 399 1748
Skatt -1246 -575 -835 -363
Periodens resultat 4482 2041 3564 1385
BALANSRAKNINGAR

Forvaltningsfastigheter 115922 111 566 109 132 106 064
Eget kapital 46117 43749 41708 42 630
Réntebarande skulder 55240 55920 57 034 55022
Balansomslutning 122 056 119 547 118 203 115702
NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade uppgifter

Area pa balansdagen, tkvm 2426 2446 2446 2497
Antal fastigheter pa balansdagen 179 181 181 183
Marknadsvarde fastigheter pa balansdagen, mkr 115922 111 566 109132 106 064
Nettoinvesteringar, mkr 456 463 -1270 323
Uthyrningsgrad pa balansdagen, ekonomisk, % 94,2 93,7 93,6 92,4
Overskottsgrad, % 71 72 72 70

Finansrelaterade uppgifter

Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 2,0 2,0 2,0 2,0
Aterstaende genomsnittlig rantebindningstid pa balansdagen, ar 4,3 4,6 4,2 4,0
Réntetackningsgrad for perioden, ggr 3,8 3,6 3,8 3,8
Soliditet pa balansdagen, % 38 37 35 37
Ovriga uppgifter

Antal anstallda pa balansdagen 339 335 355 338
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FEMARSOVERSIKT

Femarsoversikt

Belopp i mkr 2016 2015 2014 2013 2012
RESULTATRAKNING

Hyresintakter 6251 6009 5899 6032 5969
Driftkostnader och fastighetsadministration -981 -998 -982 -1017 -980
Underhéliskostnader -105 -106 -112 -113 -132
Fastighetsskatt -544 -474 -492 -492 -460
Tomtrattsavgald -162 -157 -141 -131 -125
Driftnetto 4 459 4274 4172 4279 4272
Central administration -87 -88 -93 -87 -81
Resultat fran andelar i joint ventures -3 -1 -1 0 -1
Ovriga rorelsekostnader - - - - 0
Réntenetto -1152 -1121 -1256 -1503 -1577
Resultat fore vardeforandringar och skatt 3217 3064 2822 2689 2613
Véardeforandring forvaltningsfastigheter 12 056 10212 3519 1952 1254
Orealiserad vérdeférandring finansiella instrument -764 598 -2 956 1151 -553
Avyttrad/nedskriven goodwill -18 -71 -21 -51 -62
Resultat fore skatt 14491 13803 3364 5741 3252
Skatt -3019 -2 859 -642 -923 671
Arets resultat 11472 10944 2722 4818 3923

BALANSRAKNINGAR

Forvaltningsfastigheter 115922 103 894 91 889 87 145 84074
Eget kapital 46 117 41 245 35094 36 357 32660
Réntebarande skulder 55 240 50 750 46 839 45274 44 833
Balansomslutning 122 056 109 786 97 184 93242 89 319
NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade uppgifter

Area pa balansdagen, tkym 2426 2 509 2509 2562 2601
Antal fastigheter pa balansdagen 179 180 185 192 193
Antal bostadslagenheter pa balansdagen 1161 1164 1163 1168 1285
Marknadsvérde fastigheter pa balansdagen, mkr 115922 103 894 91 889 87 145 84 074
Marknadsvéarde pa balansdagen, kr/kvm 47 783 41 409 36 624 34014 32324
Nettoinvesteringar, mkr -28 1753 1243 1119 820
Forvarv, mkr 58 916 4 1690 2970
Avyttringar, mkr -2121 -1387 -1574 -2988 -4370
Investeringar i projekt, mkr 2035 2224 2813 2417 2220
Hyresvérde pa balansdagen, mkr 6949 6783 6621 6 557 6561
Uthyrningsgrad pa balansdagen, ekonomisk, % 94,2 92,6 92,0 93,4 93,0
Overskottsgrad pé balansdagen, % 71,0 71,0 71,0 71,0 72,0
Miljécertifiering fastigheter, andel av total area, % 77 71 44 5 3
Energiprestanda p& balansdagen, kWh/kvm?) 110 112 124 128 135
Direktavkastning totalt bestand, % 41 4.5 4,7 5,1 5,2
Vardeforandring totalt bestand, %2) 11,7 11,1 4,2 2,5 1,6
Totalavkastning totalt bestand, % 16,3 16,0 9,1 7,7 6,9

1) Utfall ar 2012 ar beraknat utifran nytt uppfoljningssystem.
2) Utfall enligt IPD Svenskt Fastighetsindex.
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FINANSIELLA RAPPORTER FEMARSOVERSIKT 107

Belopp i mkr 2016 2015 2014 2013 2012
Finansrelaterade uppgifter

Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 2,0 2,1 3,3 3,0 3,3
Aterstdende genomsnittlig rantebindningstid

pa balansdagen, ar 4,3 4,3 5,1 4,2 4,5
Réantetackningsgrad pa balansdagen, ggr 3,8 3,7 3,2 2,8 2,7
Soliditet pa balansdagen, % 38 38 36 39 37
NAV pa balansdagen, mkr1) 61333 53416 44 852 42 502 38993
NNNAV pa balansdagen, mkr2) 55083 47 927 39225 39640 35145
Skuldsattningsgrad pa balansdagen, ggr 1,2 1,2 1,3 1,2 1,4
Avkastning pa eget kapital, % 26,3 28,7 7,6 14,0 12,6

Kassaflodesrelaterade uppgifter
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére

forandring i rérelsekapitalet, mkr 3137 2855 2789 2600 2432
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, mkr 3439 3210 2902 2802 2341
Kassaflode fran investeringsverksamheten, mkr 23 -1775 -1273 -1146 -463
Kassaflode fran finansieringsverksamheten, mkr -3616 -891 -2 442 -702 2742
Arets kassaflode, mkr -154 544 -813 954 -864
Ovriga uppgifter

Medelantalet anstallda 338 348 356 345 332
Antal anstéllda pa balansdagen 339 346 353 353 337

Harledning nyckeltal

1) NAV, mkr
Eget kapital 46117 41245 35094 36357 32660
Aterlaggning goodwill -2071 -2 088 -2 159 -2180 -2 230
Aterl'aggning derivat 2925 2903 3385 466 1621
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 14 362 11 356 8532 7 859 6942
61333 53416 44 852 42 502 38993
2) NNNAV, mkr
Eget kapital 46117 41245 35094 36 357 32660
Aterl'aggning goodwill -2071 -2 088 -2 159 -2180 -2 230
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 14 362 11 356 8532 7 859 6942
Uppskjuten skatt till verkligt varde* -3219 -2 533 -1672 -1997 -1657
Justering réantebarande skulder till verkligt varde -106 -53 -570 -399 -570
55083 47 927 39225 39 640 35145

* Beraknat med utgangspunkt i 25 procent av aktuell skattesats, dvs 5,5 procent.
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m GRI OCH OVRIGA UPPGIFTER

Om Vasakronans

ballbarbetsredovisning

Tillampning av GRI

Vasakronans héllbarhetsredovisning foljer riktlinjerna frén den interna-
tionella organisationen Global Reporting Initiative (GRI) version G4.
Dessa riktlinjer kan f6ljas pé tvé olika nivaer, core eller comprehensive.
Vasakronans redovisning fér 2016 ar upprattad pa tillimpningsnivé core.
I enskilda fall har all information som ramverket kréver inte kunnat redo-
visas. Dessa undantag framgér av GRI-index p4 sidan 110.

Vasakronan har som mélsittning att driva hela verksamheten pa ett
héllbart sitt. Darfor ar beskrivningen av hallbarhetsarbetet integrerad i
foretagets arsredovisning. Som ett komplement till informationen i &rs-
redovisningen redovisar vi ocksa p& Vasakronans webb, vasakronan.se,
hur vi styr, malsitter och f6ljer upp véra vésentliga héllbarhetsaspekter.

I GRI-index finns hdnvisning till var i &rsredovisningen informationen
finns, alternativt att hianvisning sker till webbplatsen.

Redovisning av hallbarhetsarbetet sker en géng per ar och 2016 &r det
attonde aret. Fran och med 2016 &r redovisningen 6versiktligt granskad

av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB. Ett fatal andringar avseende
rapporteringens omfattning, métmetoder och 6vrig information har skett
jamfort med héllbarhetsredovisningen for 2015. Detta framgar i detalj av
GRI-index. Redovisningen omfattar inte verksamheter som kontrolleras
av enskilda hyresgéster eller leverantorer.

Under 2014 genomfordes en sérskild intressentdialog med fokus pa rap-
portering av bolagets hllbarhetsfragor. Utifrén intressentdialogen identi-
fierades ett antal viisentliga hallbarhetsaspekter, vilka framgér av GRI-
index. Infor hallbarhetsredovisningen 2016 har en utvérdering gjorts
for att bedoma om visentlighetsanalysen fortfarande ér aktuell. Utvér-
deringen visade att vattenforbrukning, hélsa och sikerhet samt skatte-
hantering dr nya omraden som ér visentliga att redovisa. Dessa ingér dér-
for i hallbarhetsredovisningen fran och med 2016. For vidare information
kring den intressentdialog och visentlighetsanalys som genomforts,
se Vasakronans webbplats.
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De fargmarkerade bilderna ovan visar de av FN:s globala hallbarhetsmal som anses
vara vasentliga i Vasakronans verksamhet. Ett arbete pagar med att implementera
dem i strategi, malsattningar och handlingsplaner.

Regelverk som styr Vasakronans hallbarhetsarbete

EXTERNA INTERNA
Lagar, bland annat Uppférandekod
— Miljdbalken i
— Arbetsmiljolagen Policyer, bland annat
— Aktiebolagslagen — Antikorruption
— Ovriga tillampliga lagar och regler - AMrlt|>§"tsm||]0
- Miljo
FN:s globala hallbarhetsmal - Inkép

- Likabehandling

Global Compact — Skattepolicy

Miljocertifieringar
- BREEAM

-1S0 14001

- LEED

— Miljébyggnad

Miljoledningssystem
Processbeskrivningar
Ramverk for grona obligationer
Ovriga tillampliga instruktioner
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GRI OCH OVRIGA UPPGIFTER 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 varuméarkena, produkterna och/eller tjansterna. Sidan 1
G4-5 Lokalisering av organisationens huvudkontor. Not 1 sidan 80
G4-6 Antal lander som organisationen har verksamhet i. Vasakronan bedriver endast verk-
samhet i Sverige.
G4-7 Agarstruktur och féretagsform. Omslagets insida,
not 1 sidan 80

G4-8 Marknader som organisationen ar verksam pa. Omslagets insida

G4-9 Den redovisande organisationens storlek. Sidan 28-29, 35, not 8 sidan
85

G4-10 Total personalstyrka, uppdelad pa anstaliningsform, anstallningsvillkor och kon. Not 8 sidan 85, webb/socialt

G4-11 Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal. Webb/socialt

G4-12 Bolagets leverantdrskedja. Webb/GRI

G4-13 Vasentliga forandringar under redovisningsperioden betraffande storlek, struktur, Inga vasentliga férandringar under

agande eller leverantérskedja. aret.

G4-14 Beskrivning av om och hur organisationen foljer Forsiktighetsprincipen. Webb/miljé Forsiktighetsprincipen ligger till
grund for hur miljéarbetet har
utformats.

G4-15 Externt utvecklade ekonomiska, miljéméssiga och sociala deklarationer, principer Sidan 108

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, affarsomraden, dotterbolag och joint ventures. Not 21, Redovisningen omfattar moder-

sidan 91-92 bolaget och samtliga helagda

dotterbolag men ej joint ventures.
De senare utgor inte en vésentlig
del av Vasakronans verksamhet.

G4-18 Process for vasentlighetsanalys. Webb/GRI
G4-19 Identifierade vasentliga aspekter. Webb/GRI
G4-20 Avgransning pa aspektniva inom organisationen. Webb/GRI
G4-21 Avgransning pa aspektniva utom organisationen. Webb/GRI
G4-22 Effekten av korrigeringar av information som lamnats i tidigare redovisningar, Webb/miljé Utfallet for EN1, EN17 och EN23
och skalen for sadana férandringar. fér 2015 har korrigerats da nya
uppgifter framkommit.
G4-23 Vasentliga férandringar i omfattning eller avgransning jamfort med tidigare ars Vatten, kundernas hélsa och
redovisningar. sakerhet och skattehantering
ingar i redovisningen fran och
med 2016.
Intressentdialog
G4-24 Intressentgrupper. Sidan 9, webb/GRI
G4-25 Identifiering och urval av intressenter. Webb/GRI
G4-26 Metoder for samarbete med intressenter. Webb/GRI
G4-27 Viktiga fragor som framkommit i dialog med intressenter. Webb/GRI
Rapportprofil
G4-28 Redovisningsperiod. Omslag, not 2 sidan 80
G4-29 Datum for publicering av den senaste redovisningen. Redovisningen fér 2015
publicerades i mars 2016.
G4-30 Redovisningscykel. Publiceras arligen i anslutning
till att arsredovisningen avges.
G4-31 Kontaktperson fér fragor angaende redovisningen och dess innehall. Anna Denell, hallbarhetschef.
G4-32 Tabell som visar var information fér samtliga delar av GRI:s standardupplysningar Sidan 104, 108-110
gar att hitta.
G4-33 Policy och nuvarande tillampning med avseende pa att lata redovisningen externt Sidan 58-62, 106, 108
bestyrkas.
Bolagsstyrning
G4-34 Redogorelse for organisationens bolagsstyrning. Sidan 58-62
Etik och integritet
G4-56 Redogorelse for grundlaggande vérderingar, principer, standarder och etiska riktlinjer, Sidan 8, 20
samt hur val dessa inforts i organisationen.
Webb/GRI = www.vasakronan.se/om-vasakronan/finansiell-information/gri Webb/vart ansvar = www.vasakronan.se/om-vasakronan/vart-ansvar

Webb/socialt = www.vasakronan.se/om-vasakronan/finansiell-information/gri/socialtansvarstagande Webb/miljo = www.vasakronan.se/om-vasakronan/finansiell-information/gri/miljoansvar
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m GRI OCH OVRIGA UPPGIFTER

Hanvisning
GRI-aspekt Indikator indikator/DMA Kommentar
Ekonomi
Ekonomiskt resultat EC1, Skapat och levererat direkt ekonomiskt Webb/ekonomi
varde. DMA: sidan 56-57/
webb/ekonomi
Skattehantering * - DMA: webb/ekonomi
Miljo
Material EN1, Anvant material i vikt. Webb/miljé Information om mangden material vid projektutveckling &r ej tillgang-
DMA: webb/miljo lig varfor en uppskattning har gjorts. Arbete pagar for att pa sikt kunna
samla in dessa uppgifter.
Energi EN3, Energiférbrukning inom organisationen.  Sidan 10, 18,
CRE1, Energiprestanda i byggnader. webb/miljo
DMA: sidan 18,
webb/miljo
Vatten ENS8, Total vattenanvandning per kélla. Webb/miljo
CRE2, Vattenintensitet, byggnader. DMA: webb/miljo
Utslapp EN15, Direkta utslapp av véxthusgaser. Webb/miljo
EN16, Indirekta utslapp av vaxthusgaser. DMA: sidan 20,
EN17, Ovriga indirekta utslapp av vaxthusgaser. webb/miljo
CRES3, Utslappsintensitet i byggnader.
Avfall EN23, Total avfallsvikt per typ och Webb/miljo Utfallet avseende hyresgastavfallet baseras delvis pa uppskattning pa
hanteringsmetod. DMA: webb/miljo grund av avsaknad av data. Arbete pagar for att pa sikt kunna samlain
dessa uppgifter.
Leverantérsbedém- EN32, Andel nya leverantdrer som granskats Webb/miljé
ningar avseende miljo avseende miljo. DMA: sidan 20,
webb/miljo
Utfasning av miljé-och - DMA: webb/miljé
hélsofarliga amnen*
Socialt
Mangfald och LA12, Sammansattning av styrelse, ledning Sidan 64-65,
lika mojligheter och dvriga medarbetare utifran alder och kén.  not 8 sidan 85,
webb/socialt
DMA: webb/socialt
Leverantors- LA14, Andel nya leverantérer som granskats Webb/socialt
bedémningar avseende  avseende arbetsvillkor. DMA: sidan 20,
arbetsvillkor webb/socialt
Klagomalsmekanismen LA16, Antal missférhallanden som registrerats Webb/socialt
avseende arbetsvillkor via klagomalsmekanismen avseende arbets- DMA: Sidan 20,
villkor. webb/socialt
Leverantors- HR10, Andel nya leverantdrer som granskats Webb/socialt
bedémningar avseende  avseende ménskliga rattigheter. DMA: sidan 20,
ménskliga rattigheter webb/socialt
Klagomalsmekanismen HR12, Antal missférhallanden som registrerats Webb/socialt
avseende manskliga via klagomalsmekanismen avseende manskliga DMA: sidan 20,
rattigheter rattigheter. webb/socialt
Antikorruption S05, Antal bekréaftade fall av korruption och Webb/socialt
vidtagna atgarder. DMA: webb/socialt
Kundernas hélsa och PR1, De faser i livscykeln da produkters och Sidan 10
sakerhet tjansters paverkan pa halsa och sakerhet ska webb/socialt

utvarderas i férbattringssyfte, och andelen av DMA: sidan 18,
vasentliga produkt- och tjanstekategorier som  webb/socialt
genomgatt sddana utvarderingsprocesser.

Markning av produkter ~ PR5, Resultat fran kundunderstkningar; Sidan 10

och tjanster CRES, Andel miljocertifierade fastigheter. webb/socialt
DMA: sidan 18-20,
webb/socialt

* Topic, indikator anges ej, DMA = Hallbarhetsstyrning

Webb/ekonomi = www.vasakronan.se/om-vasakronan/finansiell-information/gri/ekonomisktansvar

Webb/miljé = www.vasakronan.se/om-vasakronan/finansiell-information/gri/miljoansvar

Webb/socialt = www.vasakronan.se/om-vasakronan/finansiell-information/gri/socialtansvarstagande
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Definitioner

Area, kvm
Uthyrningsbar area, exklusive area for garage
och parkeringsplatser per balansdagen.

Avkastning pa eget kapital, %

Resultat efter skatt dividerat med snittet av
ingadende och utgéende eget kapital. Anges for
att belysa avkastningen av eget kapital.

Belaningsgrad, %

Réntebarande skulder netto dividerat med
Forvaltningsfastigheter per balansdagen.
Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

Central administration, mkr

Kostnader pa koncernévergripande niva som
inte ar direkt hanforbara till fastighetsforvalt-
ningen, sasom kostnader fér koncernledning,
fastighetsinvesteringar, finansiering och central
marknadsforing.

Direktavkastning totalt bestand, %

Driftnettot i procent av summan av fastigheter-
nas ingdende marknadsvarde med tillagg for
héalften av arets investeringar och med avdrag for
halften av driftnettot under aret. Beraknas enligt
samma metod som IPD Svenskt Fastighetsindex
och avser hela fastighetsbestandet, inklusive
projekt och transaktioner. Anges for att belysa
avkastningen fran I6pande intjaningen av fastig-
heterna.

Driftnetto, mkr

Hyresintakter med avdrag for driftkostnader,
reparationer och underhall, fastighetsadminis-
tration, fastighetsskatt samt tomtrattsavgald.
Anges for att belysa den I16pande intjaningen

i forvaltningsverksamheten.

Energiprestanda, kWh/kvm

Arlig total normalarskorrigerad energianvand-
ning for uppvarmning, komfortkyla och fastig-
hetsel, dividerat med tempererad area. | redo-
visad energiprestanda ingar dven viss hyres-
gastel och processkyla som av tekniska skél
inte gér att rakna bort fran fastighetselen.

Fastighetskategori
Fastighetens huvudsakliga anvandning baserat
pa hyresintakter.

Genomshnittlig kapitalbindning, ar

Volymviktad aterstaende 16ptid pa rantebarande
skulder och derivat pa balansdagen. Anges for
att belysa bolagets finansieringsrisk.

Genomsnittlig rénta, %

Volymviktad rantesats pa rantebarande skulder
och derivat pa balansdagen. Anges for att belysa
bolagets kostnad fér kapital.

Genomshnittlig rintebindningstid, ar
Volymviktad aterstaende I6ptid avseende rante-
bindningen pa rantebarande skulder och derivat
pa balansdagen. Anges for att belysa bolagets
ranterisk.

Genomsnittlig aterstaende l6ptid, ar

Totalt kontraktsvarde pa kommersiella lokaler
dividerat med kontrakterad hyra fér kommersi-
ella lokaler.
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Hyresvarde, mkr
Kontrakterad hyra med tillagg for bedémd mark-
nadshyra for outhyrda lokaler.

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

Jamférbart bestand

De fastigheter som ingatt i bestandet under hela
rapporteringsperioden samt under hela jamforel-
seperioden. Fastigheter som varit klassificerade
som projektfastigheter, eller som har férvarvats
eller salts, under perioden eller jamférelseperio-
den ingar ej.

Kontrakterad hyra, mkr
Summa arshyra fran kontrakt som l6per per
balansdagen.

Likvida medel, mkr

Kassa- och bankmedel samt kortfristiga place-
ringar med kortare |6ptid &n tre manader. Anges
for att belysa bolagets betalningsberedskap.

Miljocertifiering, %

Summan av arean i fastigheter certifierade en-
ligt BREEAM, LEED eller Miljobyggnad dividerat
med arean for hela fastighetsbestandet, per
balansdagen.

NAV (Net asset value), mkr

Eget kapital med aterlaggning goodwill, derivat
och uppskjuten skatt. Anges for att belysa ett
alternativt satt att berakna vardet pa eget kapi-
tal, se harledning sidan 107.

NNNAV (Triple net asset value), mkr

Eget kapital med aterlaggning av goodwill samt
justering av rantebarande skulder till verkligt
varde och justering av redovisad uppskjuten
skatt till verkligt varde med utgangspunkt i

25 procent av aktuell skattesats. Redovisat eget
kapital med aterlaggning av goodwill och tillagg
av verkligt varde lan samt justerad med bedémd
verkligt uppskjuten skatt berdknad med ut-
gangspunkt i 25 procent av aktuell skattesats.
Anges for att belysa ett alternativt satt att
berakna vardet pa eget kapital, se harledning
sidan 107.

Nettoinvesteringar, mkr

Kopeskilling vid fastighetsforvéarv samt investe-
ringar i fastighetsprojekt med avdrag for képe-
skilling vid fastighetsforsaljningar. Anges for att
belysa kapital investerat i fastigheter.

Nettouthyrning, mkr

Kontrakterad hyra for periodens nyuthyrningar
minus kontrakterad hyra for periodens uppsag-
ningar for avflytt.

Resultat fore vardeforandringar och skatt, mkr
Driftnetto med avdrag for central administration,
resultat fran andelar i joint venture och rante-
netto. Anges for att belysa den I6pande intja-
ningen i verksamheten.

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

DEFINITIONER

Réantenetto, mkr
Rénteintakter minus rantekostnader.

Rantetackningsgrad, ggr

Driftnetto med tillagg for centraladministration
och resultat fran andelar i joint venture dividerat
med rantenettot. Anvands for att belysa bolagets
kanslighet for ranteférandringar.

Skuldsattningsgrad, ggr
Rantebarande skulder dividerat med eget kapi-
tal. Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

Soliditet, %

Eget kapital dividerat med balansomslutningen
pa balansdagen. Anvands for att belysa bolagets
finansiella stabilitet.

Sysselsatt kapital, mkr
Balansomslutning med avdrag for ej rante-
barande skulder.

Tempererad area, kvm
Invandig area fér en byggnads samtliga vanings-
plan som varms till mer &n 10 °C.

Totalavkastning totalt besténd, %

Summan av direktavkastning och vardeférand-
ring, inkl projekt och transaktioner. Beraknas
enligt samma metod som IPD Svenskt Fastig-
hetsindex. Anges for att belysa avkastningen pa
totala tillgangar.

Totalt kontraktsvarde, mkr
Kontrakterad hyra multiplicerad med hyreskon-
traktens Ioptid.

Uthyrningsgrad, ekonomisk, %
Kontrakterad hyra dividerat med hyresvardet pa
balansdagen.

Virdeforandring totalt bestand, %
Vérdefoérandring i kronor dividerad med mark-
nadsvarde for hela fastighetsbestandetd v s
inklusive projekt och transaktioner vid periodens
ingang. | femarsoversikten redovisas vardefor-
andringen enligt samma metod som IPD Svenskt
Fastighetsindex. Anvands for att belysa vardefor-
andring i fastighetsbestandet.

Arshyra, mkr
Bashyra péa arsbasis med tillagg for indexupp-
rakning samt tillagg.

Overskottsgrad, %

Driftnetto dividerat med hyresintakter. Anges for
att belysa den I6pande intjaningen i forvalt-
ningsverksamheten.




m KALENDARIUM, ADRESSER 0CH WEBBPLATS

Kalendarium

RAPPORTER

Delarsrapport jan—-mars 2017
Halvarsrapport jan—juni 2017
Delarsrapport jan-sept 2017
Bokslutskommuniké 2017
Arsredovisning 2017

ARSSTAMMA
Arsstamma

3 maj 2017

21 augusti 2017
17 november 2017
1 februari 2018

Mars 2018

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: Master Samuelsgatan 56
Tfn: 08-566 20 500

REGION GOTEBORG

Box 112 64, 404 26 Goteborg
Besoksadress: Gotgatan 15
Tfn: 031-743 42 00

Produktion: Vasakronan och Intellecta Corporate. Foto: Gustav Kaiser, Krister Engstrom, Peter Svenson,
Elite Studio AB, Anders Frediksen, Martin Olson, Nils-Olof Sjédén, Johannes Berner, Apeloga och

REGION UPPSALA

Box 1050, 751 40 Uppsala
Bestksadress: Dragarbrunnsgatan 38
Tfn: 018-489 20 00

REGION ORESUND

Box 334, 201 23 Malmo
Bestksadress: R&dmansgatan 16
Tfn: 040-691 71 00

WEBBPLATS
www.vasakronan.se

Rickard Folkesson. Arkitektskiss: EG Architects. Tryck: Ineko 2017.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2016






VASAKRONAN
Pm074, 104 25 Stockholm

Besoksadress: Master Samuelsgatan 56
Tfn: 08-566 20 500, Fax 08-566 20 501
www.vasakronan.se

Org.nr: 556061-4603






