Bokslutskommuniké 2014

Hyresintakterna 6kade med 1 procent i ett jamforbart bestand och uppgick totalt till 5 899 mkr

(6 032).

Uthyrningsgraden minskade till 92,0 procent (93,4). Vakanser i pagaende projekt och tomstallda

utvecklingsfastigheter utgér 2,2 procentenheter (1,2) av den totala vakansen.

Driftnettot var oférandrat i ett jamforbart bestand och uppgick totalt till 4 172 mkr (4 279).
Resultat fore vardeférandringar och skatt 6kade till 2 822 mkr (2 689) till foljd av ett forbattrat

rantenetto.

Vardeforandring pa fastigheter uppgick till 3 519 mkr (1 952), vilket motsvarar en vardetkning pa
4,1 procent (2,4). Bestandets varde uppgick vid periodens utgang till 91,9 mdkr.

Orealiserad vardeforandring pa finansiella instrument uppgick till =2 956 mkr (1 151) till féljd av

sjunkande langa marknadsrantor.

Resultat efter skatt uppgick till 2 722 mkr (4 818).

Investeringsvolymen for pagaende fastighetsprojekt uppgick till 3,2 mdkr (6,3), varav 1,5 mdkr (3,1) var
upparbetat. Minskningen férklaras av att ett antal projekt fardigstéllts under perioden.

En vinstutdelning om 4 000 mkr (3 025), utéver koncernbidraget pa 924 mkr (975), foreslas

arsstamman.

Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
Belopp i mkr 2014 2013 2014 2013
Hyresintakter 5899 6032 1495 1511
Driftnetto 4172 4279 1035 1061
Resultat fére vardeférandringar och skatt 2822 2689 712 651
Resultat efter skatt 2722 4818 623 1159
Kassaflode I6pande verksamhet fére férandring
i rorelsekapital 2789 2600 727 624
Marknadsvarde fastigheter 91 889 87 145 91 889 87 145
Uthyrningsgrad, % 92,0 93,4 92,0 93,4
Overskottsgrad, % 71 71 69 70
Rantetackningsgrad, ggr 3,2 2,8 3,4 2,7
Belaningsgrad, % 49 49 49 49
Miljocertifiering, andel av total area, % 53 20 53 20
Energiprestanda pa balansdagen, kWh/kvm 124 128 124 128

Kontrakterad hyra
per geografisk marknad

M Stockholm, 62%
‘ M Goteborg, 19%

Oresund, 12%

‘ M Uppsala, 7%

Kontrakterad hyra
per fastighetskategori

M Kontor, 80%
M Handel, 16%
Ovrigt, 4%
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Vasakronan fjarde kvartalet 2014

Framgangar inom hallbarhetsomradet

US Green Building Council godkinde under kvartalet Vasa-
kronans volymprogram enligt det internationella miljocertifie-
ringssystemet LEED. Vasakronan dr darmed forst i Europa att
certifiera befintliga byggnader enligt LEED Volume. Det innebar
att ytterligare 48 fastigheter har fitt certifieringen LEED, varav
90 procent pa guldniva. Certifieringarna dr ett resultat av ett lang-
siktigt och strukturerat miljoarbete och ir ett kvitto pa att fastig-
heterna har en 1dg miljobelastning. Totalt 4r nu 53 procent av fas-
tighetsbestindet miljocertifierat, vilket innebar att malet om
minst 50 procent vid utgdngen av dret dr uppfyllt. Nu fortsitter
arbetet mot det ldngsiktiga malet att hela bestandet ska vara
miljocertifierat.

Under kvartalet invigdes Vasakronans forsta publika laddnings-
station for elfordon i Kista Entré. Totalt planeras i bestan-
det for 66 nya laddplatser i syfte att manniskor enkelt
ska kunna ladda sin bil, till exempel vid arbets-
platsen. Satsningen ar en del i Vasakronans
arbete for fossiloberoende transporter och
resor.

Nytt kontorserbjudande

Efterfridgan pd kontorshyresmarknaden var
fortsatt stark under kvartalet. For att mota

den hoga efterfrigan breddade Vasakronan

under kvartalet sitt kontorserbjudande genom
lanseringen av Smart & klart. Det nya konceptet
ar ett nyckelfardigt kontor som mojliggor snabb
inflyttning och ar ett komplement till Vasakronans
befintliga utbud av kontorslokaler och kontorshotell. Konceptet
ar till for att mota hyresgésternas efterfrigan pa enkelhet och
flexibilitet kring lokalbehovet. Vasakronan planerar att skapa
minst tio Smart & klart-kontor varav det forsta om 226 kvadrat-
meter ligger pd vaning 14 i forsta Hotorgshuset i Stockholm.

En stark hyresmarknad

Under kvartalet genomfordes ett flertal nyuthyrningar i bestadndet.
Bland annat tecknades det forsta avtalet om nyuthyrning i pro-
jektfastigheten Klara C pa Vasagatan i Stockholm. Det dr konsult-
bolaget Centigo som under varen 2016 flyttar in i aktivitetsbase-
rade kontorslokaler om 2 300 kvadratmeter.

I projektfastigheten Nattugglan pd Sodermalm i Stockholm
tecknades avtal om nyuthyrning med tre nya hyresgister om en
total area pd drygt 7 000 kvadratmeter. Uthyrningsgraden i fastig-
heten 6kade dirigenom fran 43 procent till 96 procent under kvar-
talet. Det framgdngsrika uthyrningsarbetet visar pa en stark efter-
frdgan pd moderna, effektiva och vilbelagna kontorslokaler.

I butiksbestandet blev det klart att Starbucks 6ppnar en flagg-
skeppsbutik i fastigheten Spektern i hornet Hamngatan/Regerings-
gatan i Stockholm under vdaren 2015. Butiken dr Starbucks storsta
i Sverige och etableringen kommer att innebara ytterligare ett lyft
for de omkringliggande gatustraken.

Utover nyuthyrningarna har dven omforhandlingar motsva-
rande 82 000 kvadratmeter och en arshyra om 213 mkr (261)
genomforts i bestindet. Omforhandlingarna har resulterat i en ny

Vasakronan
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utgdende hyra som overstiger den tidigare med 5 procent (4).
Bland omforhandlingarna kan namnas SIDA som kommer att
sitta kvar i lokaler om drygt 20 000 kvadratmeter i fastigheten
Tre Vapen 2 pa Ostermalm i Stockholm.

Fardigstallda fastighetsprojekt
Under kvartalet fardigstilldes projektet Gasklockan 3 i Malmo.
Projektet avser om- och tillbyggnad av polishus och hikte till
Rittscentrum. Fastigheten omfattar totalt 58 000 kvadratmeter
och ir fullt uthyrd till Polismyndigheten, Domstolsverket, Eko-
brottsmyndigheten, Aklagarmyndigheten och Kriminalvérden.
Investeringen uppgick till 1,3 mdkr och har pagatt sedan 2008.
Under kvartalet fardigstdlldes dven nybyggnaden av 17 000
kvadratmeter kontor i Rosenborg 3 i Frosunda samt ombyggna-
den av 32 000 kvadratmeter kontor pa Telefonplan, bida
strax utanfor Stockholm. Investeringarna uppgick
till cirka 550 mkr respektive 300 mkr med en
uthyrningsgrad vid fardigstdllandet pa 92 pro-
cent respektive 97 procent. Till foljd av de fir-
digstillda projekten under kvartalet har den
totala investeringsvolymen minskat till 3,2
mdkr (6,3) vid utgdngen av perioden.

Forséljning av bostadsbyggratter
I december tecknades avtal om forsiljning av
fastigheten Primus 1 med framtida byggritter om
totalt cirka 42 000 kvadratmeter. Fastigheten ar
beldgen pa Lilla Essingen i Stockholm, och i sam
arbete med Stockholm Stad pagar ett detaljplanearbete
som syftar till att mojliggora bostadsexploatering. Fastighetsvirdet
uppgick till 920 mkr och kopare dr Oscar Properties. Frantrade sker
nir detaljplanen vunnit laga kraft.

I december tecknades dven tvd avtal om forsiljning av bostads-
byggratter i Vistra Brotorp, beliget mellan Jarvastaden i Solna
och Ursvik i Sundbyberg. Forsaljningarna omfattar cirka 28 000
kvadratmeter bostadsbyggratter och kopare ar Ikano Bostad och
Besqab. Fastighetsvirdet i transaktionen uppgick totalt till
206 mkr med frantrade nir fastighetsbildning vunnit laga kraft.

Vasakronan ar en stor markégare och innehar bostadsbygg-
ritter motsvarande knappt 7 000 bostdder som kan utvecklas
och siljas for att mota den hoga efterfragan pa bostader.

Resultatet for det fjarde kvartalet

Driftnettot for det fjarde kvartalet uppgick till 1 035 mkr (1 061)
och resultat fore vardeforandringar och skatt okade till 712 mkr
(651). Okningen forklaras av ett forbittrat rintenetto, till f6ljd av
lagre marknadsrantor och kreditmarginaler.

Virdeforandringen pa fastigheter okade till 1 038 mkr (623).
Viardeokningen avser framst fastigheterna i Stockholm och beror
pa lagre direktavkastningskrav, men dven pa ckade marknads-
hyror. Orealiserad viardeforandring pa finansiella instrument upp-
gick till -1 004 mkr (39) forklarat av sjunkande langa marknads-
rantor. Resultat efter skatt uppgick darigenom till 623 mkr (1 159).



Marknadsoversikt

var omvarld
Den svaga BNP-utvecklingen i euroomrddet har en fortsatt dim-
pande effekt pa svensk export, och aterhamtningen tar langre tid
an forvintat. I sin senaste prognos sankte Konjunkturinstitutet
(KI) BNP-tillviaxten for 2015 med 0,8 procentenheter till 2,3 pro-
cent. Aterhdmtningen i Sverige drivs av en starkare inhemsk kon-
sumtion. Enligt KI:s prognos ckade hushallens konsumtion med
2,4 procent under 2014, och i takt med en férvintad 6kad syssel-
sattning bedoms hushdllens konsumtion 6ka ytterligare under
kommande ar. Enligt Handelns Utredningsinstitut (HUI) kommer
den 6kade konsumtionen bidra positivt till detaljhandeln som
bedoms oka med 3,0 procent under 2015.

Sysselsittningen steg med cirka 1,5 procent under dret och
prognosen dr att den kommer att fortsdtta 6ka med omkring
1 procent per dr under de narmaste dren. Nar det galler kontors-
sysselsdttningen i storstadsregionerna dr bedomningen att den
kommer att 6ka med upp emot 2,7 procent under 2015.

Reporintan sanktes vid Riksbankens senaste mote till noll pro-
cent mot bakgrund av den laga inflationen, och en hojning av ran-
tan bedoms bli aktuell forst i mitten av 2016.

Fastighetsmarknaden

Fastighetsmarknaden ar fortsatt stark och under det fjarde kvar-
talet genomfordes transaktioner pa den svenska fastighetsmark-
naden till ett virde av cirka 64 mdkr (30) enligt uppgift frin DTZ
Research. Under dret uppgick transaktionsvolymen till 155 mdkr,
att jamfora med 98 mdkr foregdende dr. Av transaktionsvolymen
under perioden omsattes drygt en tredjedel i Stockholm och cirka
en fjirdedel av den totala transaktionsvolymen utgjordes av kon-
torsfastigheter. Svenska aktorer stod precis som tidigare for mer-
parten av transaktionerna.

Stockholm

Hyresmarknaden i Stockholm har varit fortsatt positiv under det
sista kvartalet och bedémningen ar att marknadshyrorna i CBD
har fortsatt att oka ndgot. Vakansnivan for moderna kontorsloka-
ler i CBD ligger sedan drsskiftet 2013/2014 oforandrat kvar pa
cirka 4 procent. For butikslokaler uppgar vakansnivan till knappt
3 procent, vilket dr i nivd med samma period foregdende ar.

I Stockholms innerstad utanfér CBD har marknadshyran ckat
nagot. Vakansnivderna var fortsatt stabila och uppgick till knappt
10 procent. I Stockholms narfororter har marknadshyrorna varit
oforandrade under kvartalet. Vakansnivderna bedoms vara ofor-
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andrade jamfort med arsskiftet och uppgar till cirka 14 procent,
dven om nivderna varierar stort mellan olika omraden.
Marknadens direktavkastningskrav for kontors- och butiks-
fastigheter i CBD har sjunkit jaimfort med vid ingdngen av aret
och uppgar till omkring 4,3-4,4 procent. Aven i 6vriga inner-
staden har direktavkastningskraven sjunkit och bedéms nu uppga
till knappt 4,8 procent. Aven i nirférorterna bedoms direktav-
kastningen ha sjunkit och uppgér till cirka 5,8 procent. For fas-
tigheter med goda ligen, som i Solna och Sundbyberg, bedoms
direktavkastningskraven uppga till cirka 5,0 procent.

Goteborg
Den positiva hyresutvecklingen i Goteborg under senare ar har
stabiliserats pa en hog niva sedan drsskiftet 2013/2014. Vakans-
nivdn i CBD har varit oférandrad sedan drsskiftet och bedoms
uppga till cirka 5 procent for kontorslokaler och 2 procent for
butikslokaler enligt DTZ.

Direktavkastningskraven for de basta kontors- och butiksfastig-
heterna i Goteborg CBD har sjunkit ytterligare under senare delen
av dret och bedoms uppga till 4,8 procent.

Oresund
Den pagdende nyproduktionen tillsammans med fortsatta mojlig-
heter till ytterligare exploatering av fastigheter har haft en dter-
hallande effekt pa hyresnivierna i Oresund. Vakansnivan for kon-
tor i Malmo CBD bedoms vara oférandrad jamfort med arsskiftet
och uppgar till cirka 9 procent och for butikslokaler uppgar
vakansnivan till cirka 3 procent. Aven vakansnivan for fastigheter
med A-lidge i Lund bedoms vara oférandrad och uppgar till drygt
S procent.

Direktavkastningskraven for de basta objekten i Malmo CBD
bedoms uppgé till runt 5,3 procent och till 5,7 procent for A-lige
i Lund, vilket innebir sinkning jaimfort med utgédngen av 2013.

Uppsala

Hyresmarknaden i Uppsala har under de senaste dren starkts vad
giller moderna kontorslokaler i centrala lagen, vilket inneburit
svagt stigande marknadshyror. Vakansnivdn ar oforandrad sedan
flera ar tillbaka och uppgar till cirka 5 procent for kontorslokaler
och 3 procent for butikslokaler. Direktavkastningskraven for cen-
trala kontors- och butiksfastigheter bedoms ha sjunkit sedan ars-
skiftet och uppgar till cirka 5,4-5,8 procent.
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Koncernens resultatrakning i sammandrag

Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
Belopp i mkr 2014 2013 2014 2013
Hyresintakter 5899 6032 1495 1511
Driftkostnader -688 -743 -177 -184
Reparationer och underhall -112 -113 -32 -30
Fastighetsadministration -294 -274 -94 -89
Fastighetsskatt -492 -492 -119 -114
Tomtréattsavgald -141 -131 -38 -33
Summa fastighetskostnader -1727 -1753 -460 -450
Driftnetto 4172 4279 1035 1061
Central administration -93 -87 =31 =27
Resultat fran andelar i joint venture -1 0 -1 0
Réntenetto -1 256 -1503 -291 -383
Resultat fore vardeforandringar 2 822 2689 712 651
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 3519 1952 1038 623
Orealiserad vardeférandring finansiella instrument -2 956 1151 -1 004 39
Avyttrad/nedskriven goodwill =21 -51 -8 -40
Resultat fore skatt 3364 5741 738 1273
Skatt -642 -923 -115 -114
Periodens resultat 2722 4818 623 1159
Ovrigt totalresultat
Ombklassificerbara poster
Kassaflodessakringar 8 10 1 2
Inkomstskatt kassaflodessakringar -2 -2 0 -
Ej omklassificerbara poster
Pensioner, omvéardering -61 2 -61 2
Restriktion foér 6verskott i pensionsplan med tillgangstak 9 -17 9 -17
Inkomstskatt pensioner 11 3 11 3
Periodens dvriga totalresultat netto efter skatt -35 -4 -40 -10
Summa totalresultat for perioden? 2687 4814 583 1149
Nyckeltal
Overskottsgrad, % 71 71 69 70
Réntetackningsgrad, ggr 3,2 2,8 3,4 2,7

1) D& inga minoritetsintressen foreligger ar hela resultatet hanforligt till moderbolagets aktieégare. Inga potentiella aktier forekommer varfér det inte finns nagon utspadningseffekt.
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Kommentarer resultatrakning

Hyresintakter
Hyresintakterna uppgick under dret till 5 899 mkr (6 032). T ett jim-
forbart bestdnd 6kade hyresintikterna med narmare 1 procent till
foljd av genomforda nyuthyrningar och omférhandlingar.

Nyuthyrningar har gjorts av 128 000 kvadratmeter med en ars-
hyra pa 397 mkr (534), varav 20 procent (16) ar intdktspaver-
kande under 2014. Samtidigt har omforhandlingar eller forling-
ningar motsvarande en drshyra pd 1 072 mkr (802) genomforts
under dret och resulterat i en ny utgdende hyra som 6verstiger den
tidigare med 6,0 procent (2,3). Nettouthyrningen for aret uppgick
till =46 mkr (117).

Kontrakterad hyra uppgick vid utgangen av aret till 6 051 mkr
(5 974) med en genomsnittlig aterstdende loptid pd 4,6 ar (4,3).

Uthyrningsgraden minskade till 92,0 procent (93,4) per
31 december 2014. Minskningen beror pa enstaka storre avlytt-
ningar fran lokaler som nu genomgér genomgripande ombyggnad
och modernisering. Vakansen forklaras till 1,5 procentenheter
(0,5) av vakanser i pagdende projekt och till 0,7 procentenheter
(0,7) av vakanser i tomstillda utvecklingsfastigheter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna minskade med drygt 1 procent under aret.
Iett jamforbart bestind 6kade fastighetskostnaderna med nar-
mare 2 procent, framst forklarat av hogre kostnader for tomtratts-
avgild och fastighetsadministration.

Driftnetto

Driftnettot uppgick under dret till 4 172 mkr (4 279). T ett jaimfor-
bart bestand var driftnettot oforandrat. Overskottsgraden upp-
gick till 71 procent (71).

Administration

Kostnaden for fastighetsadministration 6kade till =294 mkr
(=274) och kostnaden for central administration ckade till =93
mkr (—87) beroende pd dkade personalkostnader.
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Kommentarer resultatrakning (forts)

Réntenetto

Rintenettot forbattrades till =1 256 mkr (=1 503) forklarat av
lagre marknadsrantor och kreditmarginaler. Vid utgidngen av aret
hade den genomsnittliga lanerdntan minskat till 2,5 procent (3,0).
Refinansieringsrantan inklusive kreditmarginaler for en motsva-
rande laneportfolj minskade till 1,1 procent (2,3).

Genomsnittlig rantebindning okade till 5,1 4r (4,2). Rantebind-
ningen har forlingts med ranteswappar pa loptider upp till 11 ar.
Rintebindningsforfall lingre dn 5 dr okade till 56 procent (46) av
rantebarande skulder och andelen rantebindningsforfall inom 1 ar
minskade till 34 procent (44).

Rintetickningsgraden okade till 3,2 gdnger (2,8) till foljd av ett
forbattrat rantenetto. Policyn dr att rantetdckningsgraden ska
uppga till lagst 1,9 ganger.

Resultat fore vardeforandringar och skatt

Resultat fore vardeforandringar och skatt 6kade till 2 822 mkr

(2 689), en 6kning med nirmare S procent. Okningen forklaras av
det forbattrade rantenettot.

Vardeforandring, Bidrag till varde-
% forandring, %-enheter

Stockholm 5,3 3,4
Goteborg 3,5 0,6
Oresund 0,1 0,0
Uppsala 0,8 0,1
Totalt Vasakronan 4,1

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Per 31 december 2014 har hela fastighetsbestidndet varderats
externt av antingen DTZ eller Forum Fastighetsekonomi.
Sammantaget uppgick virdeforandringen pa fastigheterna till
3 519 mkr, vilket motsvarar en vardedkning pa 4,1 procent.
Okningen forklaras framst av hogre hyror till foljd av virdehoj-
ande investeringar och stigande marknadshyror i Stockholm, men
aven av generellt ligre direktavkastningskrav. Projekt- och utveck-
lingsfastigheter 6kade med 10,4 procent och bidrog till varde-
okningen med 1,2 procentenheter. Direktavkastningskraven i
bestandet uppgick i genomsnitt till 5,39 procent, att jaimfora med
5,52 procent for motsvarande fastigheter vid utgangen av 2013.

Virdepaverkan, %

Avkastningskrav 2,4
Marknadshyror i fastigheterna 2,8
Investeringar och andra vardepaverkande faktorer -1,1
Totalt Vasakronan 4,1

Vardeforandring, Bidrag till vardeférandring,

% %-enheter
Forvaltade fastigheter 3,0 2,6
Projekt- och
utvecklingsfastigheter 10,4 1,2
Transaktioner - 0,3
Totalt Vasakronan 4,1

Stor spridning pa manga hyresgister

Jamn fordelning av hyresforfall

Andel Antal ﬂrshyra, % av
i% kontrakt mkr totalt
Rikspolisstyrelsen 3 2015 1264 1003 16 Storst andel hyresgiister
SEB 3 2016 950 1073 18 med offentlig verksamhet
H&M 2 2017 815 964 16
Kriminalvarden 2 2018 440 884 15 M Offentlig verksamhet, 25%
s M Tjanster, 19%
Foérsakringskassan 2 2019-ff 724 1832 30 Konsumentvaror, 19%
Ericsson Sverige 2 Summa 4193 5756 95 -‘ I Finans, 8%
WIT, 7%
Sony Mobile Bostader 1163 96 2 ' M Telekom, 3%
Communications 1 Industri, 3%
- Garage - 199 3 M Ovrigt, 16%
Ahlé 1
ens Totalt 5356 6051 100
Domstolsverket 1 Fordelning per bransch, andel av kontrakterad hyra
Forfallostruktur kontrakterad hyra
Scandic Hotels 1
Summa 18

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

Vérdeforandring finansiella instrument Skatt

Orealiserad virdeforandring pa derivat uppgick till =2 956 mkr I koncernen uppgick den totala skattekostnaden till -642 mkr

(1 151) till foljd av sankta linga marknadsrintor. Den orealiserade  (=923) och bestar frimst av uppskjuten skatt. Av skattekostnaden

viardeforandringen har ingen kassaflodeseffekt och kommer inte utgjordes —468 mkr (-780) av uppskjuten skatt pa temporira skill-

att ge ndgon effekt pa resultatet om derivaten behalls till forfall. nader hanforligt till forvaltningsfastigheter och finansiella instru-
Derivatportfoljen uppgér till 37 mdkr (35) och bestdr huvud- ment. Resterande del avser fraimst minskning av kvarvarande

sakligen av rinteswappar om 32 mdkr och forlingningsbara underskottsavdrag.

ranteswappar om 4 mdkr. Effektiv skatt uppgick till 19 procent. Avvikelsen frdn nominell

skatt pd 22 procent forklaras frimst av skattefria fastighetsforsalj-
ningar i bolagsform.

GENOMSNITTLIG RANTEBINDNINGSTID OKADE TILL 5,1 AR (4,2) OCH KAPITALBINDNINGEN UPPGICK TILL 3,3 AR (3,0)

Tecknings-
Réntebindning Kapitalbindning atagande

Forfallotidpunkt Mkr Andel, % Rénta, % Mkr Andel, % Mkr Andel, %
0-1ar 15898 34 2,00 12 195 26

1-2ar -3342 -1 - 9299 20

2-3ar 2173 5 3,7 8255 18

3-4ar 1494 3 4,1 5712 12

4-5ar 1300 3 2,9 5520 12

5 ar och éver 26308 56 2,6 5858 12

Totalt 46 839 100 2,5 46 839 100 18 000

1) | den genomsnittliga rantan 0-1 ar ingar kreditmarginaler &ven for langre I6ptider. Exkluderas denna effekt uppgéar den genomsnittliga rantan 0-1 ar till 0,6 %.
2) For ar 1-2 ar ranteexponeringen negativ. Det forklaras av att ingagna swapavtal 6verstiger lan med motsvarande rantebindningstid.

FINANSIELLA RISKER
Finanspolicy
isammandrag  Utfall 2014-12-31

Finansieringsrisk Forbittrad riantetickningsgrad
Kapitalbindning minst 2 ar 3,3 egr
Laneférfall 12 man max 40 % 26 3,5
Kreditloften och likvida medel/laneférfall 12 man minst 100 % 30

2,5
Rinterisk 2,0
Réntetackningsgrad minst 1,9 ggr 12
Rantebindning 1-6 &r o5
Rantebindningsférfall inom 12 manader max 70 % 0,0

10 11 12 13 14

Kreditrisk Januari-december

Motpartsrating lagst A— uppfyllt

Valutarisk

Valutaexponering ej tillatet uppfyllt
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Koncernens balansriakning i sammandrag

Belopp i mkr 2014-12-31 2013-12-31 2014-09-30 2013-09-30
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 2259 2280 2267 2319
Férvaltningsfastigheter 91 889 87 145 90 357 86 195
Materiella anlaggningstillgangar 51 50 50 53
Finansiella anlaggningstillgdngar 529 497 490 492
Summa anliggningstillgangar 94728 89972 93 164 89 059
Omséttningstillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar 699 700 803 647
Likvida medel 1757 2570 2786 2582
Summa omséttningstillgangar 2456 3270 3589 3229
Summa tillgangar 97 184 93 242 96 753 92 288
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 35094 36 357 35436 36 183
Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 34640 31534 35233 32267
Uppskjuten skatteskuld 8532 7 859 8389 7611
Ej rantebarande skulder 3610 504 2437 513
Summa langfristiga skulder 46 782 39897 46 059 40 391
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 12199 13740 12710 13203
Ej rantebarande skulder 3109 3248 2548 2511
Summa kortfristiga skulder 15308 16 988 15 258 15714
Summa eget kapital och skulder 97 184 93 242 96 753 92288

Koncernens forandring av eget kapital i sammandrag

Belopp i mkr Aktiekapital Ovrigt tillskjutet kapital Andra reserver Balanserade vinstmedel Totalt eget kapital
Ingaende eget kapital 2013-01-01 4000 4227 -31 24 464 32660
Totalresultat 8 4 806 4 814
Lamnat koncernbidrag -975 -975
Utdelning -142 -142
Utgaende eget kapital 2013-12-31 4000 4227 -23 28 153 36 357
Ingaende eget kapital 2014-01-01 4000 4227 -23 28153 36 357
Totalresultat 6 2681 2687
Lamnat koncernbidrag -924 -924
Utdelning -3025 -3025
Utgaende eget kapital 2014-12-31 4000 4227 -17 26 884 35094
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Kommentarer balansrakning

Immateriella tillgangar
De immateriella tillgdngarna utgors huvudsakligen av goodwill.
Den har uppkommit genom att uppskjuten skatt pa fastigheter
redovisats till nominell skattesats vid rorelseforvarv, samtidigt
som den skattesats som tillimpades vid beridkning av kopeskil-
lingen vid forvdrven var ligre dn den nominella. Virdet av good-
will uppgick per 31 december 2014 till 2 159 mkr (2 180), dar
minskningen framst beror pa forsiljning av fastigheter.
Resterande del av de immateriella anldggningstillgdngarna
utgors av virdet pd varumarket Vasakronan och uppgick till
100 mkr (100).

Forvaltningsfastigheter
Per 31 december 2014 har Vasakronans fastighetsbestdnd virde-
rats externt med ett bedomt marknadsvarde om 91 889 mkr, jam-
fort med 87 145 mkr vid arsskiftet 2013/2014. Viardeforandringen
under dret uppgick till 3 519 mkr (1 952) och resterande forand-
ring av marknadsvirdet utgors av nettoinvesteringar.
Virderingarna har utforts enligt riktlinjerna for IPD Svenskt
Fastighetsindex med samma metodik som vid tidigare varde-
ringar. Marknadsvirdet paverkas av fastighetsspecifika virde-
paverkande hindelser som ny- och omtecknade hyreskontrakt,
avflyttningar och investeringar. Hiansyn har dven tagits till de
fordandringar som bedoms ha skett i marknadshyra, direktavkast-

Mkr 2014 2013
Ingdende vérde 1 januari 87 145 84 074
Investeringar 2813 2417
Forvarv, képeskilling 4 1690
Forséljningar, kdpeskilling -1592 -2988
Vardeférandring 3519 1952
Utgaende virde 31 december 91 889 87 145

Total investering,
Ort Fastighet mkr

Stockholm, City Uggleborg 12, Klara C 1120
Stockholm, Kista Modemet 1, Hus 8 500
Stockholm, Kista Modemet 1, Hus 9 460
Stockholm, City Nattugglan 14 420
Goteborg Inom Vallgraven 8:18, 150
Kompassen
Totalt storre fastighetsprojekt 2650
Ovriga projekt 530
Totalt 3180

1) Beraknad utifran area

ningskrav och vakansforviantan. For en mer utforlig beskrivning
av Vasakronans metodik for virdering av fastigheter, se sidan 86
i Vasakronans arsredovisning for 2013.

Fastighetsprojekt

Pigdende fastighetsprojekt har en total investeringsvolym pa
3180 mkr (6 347), varav 1 536 mkr (3 105) var upparbetat per
31 december. Minskningen av investeringsvolymen forklaras av
ett flertal fardigstillda projekt under perioden.

Projekten har totalt sett 1g risk genom en hog uthyrningsgrad,
och for flera av projekten finns det ldnga hyresavtal tecknade med
hyresgédsterna. Vakanserna i Stockholms innerstad dr nu si liga
att projekt dven startas utan att lokalerna ar uthyrda vid projekt-
start. I de storre projekten uppgick den totala uthyrningsgraden
till 64 procent.

Under det fjarde kvartalet fardigstilldes bland annat om- och
tillbyggnaden av fastigheten Gasklockan 3 i Malmo. Investeringen
uppgick till cirka 1 300 mkr och fastigheten ar fullt uthyrd. Samti-
digt fardigstélldes dven nybyggnaden av 17 000 kvadratmeter
kontor i fastigheten Rosenborg 3 i Frésunda samt ombyggnaden
av 32 000 kvadratmeter kontor i Telefonplan. Investeringarna
uppgick till cirka 550 mkr samt 300 mkr och uthyrningsgraden
i projekten uppgick till 92 procent respektive 97 vid fardigstal-
landet.

Upparbetat, Andel upp- Lokalarea, Berdknat Uthyrnings-
mkr arbetat, % kvm fardigstallt grad, %Y
275 25 34000 dec 2016 7
194 39 19 250 dec 2015 100
392 85 19100 feb 2015 100
241 57 13300 dec 2015 96
19 13 10600 okt 2015 74
1121 42 64
415
1536
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Kommentarer balansrakning (forts)

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt berdiknas med en nominell skatt pa 22 procent
pa skillnader mellan redovisat viarde och skattemassigt varde pa
tillgadngar och skulder. Uppskjuten skatt, som ar ett netto av upp-
skjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder, uppgick
per 31 december 2014 till 8 532 mkr (7 859) och ar till storsta
delen hanforlig till forvaltningsfastigheter. Okningen beror frimst
pa hojda marknadsvirden pa fastigheterna.

Skattemaissiga underskott for vilka uppskjutna skattefordringar
har redovisats uppgick per 31 december 2014 till 141 mkr med en
uppskjuten skattefordran om 31 mkr.

Skulder och likvida medel

Rintebdrande skulder efter avdrag for likvida medel 6kade till

45 082 mkr (42 704), bland annat till f6ljd av utbetald utdelning.
Den genomsnittliga kapitalbindningen 6kade till 3,3 ar (3,0) bero-
ende pa en hogre andel langfristiga banklan. Andelen laneforfall
kommande 12 mdnader minskade till 26 procent (30) av ranteba-
rande skulder. Vid utgdngen av aret var andelen kapitalmarknads-
finansiering 67 procent (65) och andelen bankfinansiering 33 pro-
cent (35).

Emitterade grona obligationer 6kade till 3,8 mdkr och antalet
investerare uppgér nu till 42, varav 27 ar nya investerare for Vasa-
kronan. Grona obligationer innebar att Vasakronan ytterligare
diversifierar sin upplaning. Investeringar som enligt Vasakronans
ramverk for grona obligationer dr kvalificerade att finansieras med

grona obligationer uppgick till 4,4 mdkr och 6versteg darmed
emitterat belopp.

Under dret har Vasakronan emitterat obligationer uppgéaende till
9,8 mdkr (6,5). Darutover har banklan pa 6,4 mdkr (4,3) tagits
upp. Bankldn mot sikerhet i pantbrev eller aktier i dotterbolag mot-
svarar 16 procent (17) av totala tillgangar. Finanspolicyn anger att
ldn mot sikerhet inte ska Gverstiga 20 procent av totala tillgangar.

Under fjarde kvartalet har Vasakronan ingétt avtal om teck-
ningsatagande med Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden.
Enligt avtalet forbinder de sig att pd Vasakronans begiran kopa
foretagscertifikat upp till 18 mdkr. Avtalet giller till 31 augusti
2017 och med en uppsagningstid om 24 ménader. Vid utebliven
uppsagning forlings avtalet tills vidare med 24 ménaders uppsig-
ningstid. Samtliga ettdriga kreditloften fran banker har nu
avvecklats.

Ej rintebarande skulder okade till 6 719 mkr (3 752) framst till
foljd av orealiserad viardeforandring pa derivat.

Likvida medel uppgick till 1 757 mkr (2 570). Teckningsatagan-
det pd 18 mdkr, vilket inte var utnyttjat, och likvida medel mot-
svarar 162 procent av ldneforfall kommande 12 ménader.

Eget kapital

Det egna kapitalet minskade under aret genom utdelning till
dgarna pd -3 025 mkr och redovisat koncernbidrag pd -924 mkr
och uppgick till 35 094 mkr. Soliditeten minskade till 36 procent
(39) och beldningsgraden var oférandrad 49 procent (49).

Mkr Laneram Varav utnyttjat Andel, %
Certifikatprogram 15000 7331 16
MTN Obligationer 30000 18977 41
MTN Grona obligationer - 3800 8
MTN Realranteobligationer - 1116 2
Banklan mot s&kerhet 15615 15615 33
Teckningsatagande 18 000 - -
Totalt 46 839 100
Fordelning finansieringskallor, andel av totala laneportféljen

Belaningsgrad Soliditet

% %

60 40

45 — 30 /1

30 — 20 —

15 — 10 —

0 10 11 12 13 14 0 10 11 12 13 14

Per 31 december

Per 31 december



Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag

VASAKRONAN BOKSLUTSKOMMUNIKE 2014

Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
Belopp i mkr 2014 2013 2014 2013
Den I6pande verksamheten
Resultat fére vardeférandringar och skatt 2822 2689 712 651
Justering foér poster som inte ingar i kassaflodet 0 -2 1 5
Réntenetto 1256 1503 291 383
Betald ranta netto -1309 -1577 -312 -412
Betald skatt 20 -13 85 -3
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 2789 2600 727 624
Okning (=) / minskning (+) av rérelsekapital 113 202 -118 -109
Kassaflode fran den Iépande verksamheten 2902 2802 609 515
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -2813 -2417 -752 -728
Forvérv av fastigheter -4 -1690 -1 -1222
Forsaljning av fastigheter 1574 2988 241 1622
Ovriga materiella anlaggningstillgangar netto -13 =21 -5 -1
Aktier och andelar netto -17 -6 -17 -6
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1273 -1146 -534 -335
Kassaflode efter investeringsverksamheten 1629 1656 75 180
Finansieringsverksamheten
Utdelning och koncernbidrag -4 000 -1177 - -
Upptagna rantebérande skulder 16013 11 050 1918 2973
Amortering rantebarande skulder -14 455 -10575 -3022 -3 165
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2442 -702 -1104 -192
Periodens kassaflode -813 954 -1029 -12
Likvida medel vid periodens bérjan 2570 1616 2786 2582
Periodens kassaflode -813 954 -1029 -12
Likvida medel vid periodens slut 1757 2570 1757 2570
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Kommentarer kassaflodesanalys

Lépande verksamheten
Kassaflodet fran den lopande verksamheten, fore forandring i
rorelsekapital, 6kade till 2 789 mkr (2 600). Okningen forklaras
framst av ett forbittrat rintenetto.

Efter en forindring av rorelsekapitalet pd 113 mkr (202) upp-
gick kassaflodet fran den lopande verksamheten till 2 902 mkr
(2 802).

Investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -1 273 mkr
(=1 146) och utgors av investeringar i befintliga fastigheter om

-2 813 mkr (-2 417) och forsiljning av fastigheter for 1 574 mkr

(2 988). Kassaflode efter investeringsverksamheten uppgick till
1629 mkr (1 656).

Finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till -2 442 mkr
(=702). I kassaflodet ingdr utbetalning till 4garen av koncernbidrag
om-975 mkr (=1 035) och utdelning om -3 025 mkr (-=142). Dartill
har rintebiarande skulder okat med 1 558 mkr (475).

Kassaflodet uppgick till - 813 mkr (954) och likvida medel
minskade till 1 757 mkr (2 570) vid utgdngen av dret.

FASTIGHETSFORSALININGAR

Fastighet Ort

Koépare

Stabilt kassaflode fran den lopande verksamheten

Mkr
3000

2500

2000

1500

1000

500

0 10 11 12 13 14

Januari—-december

[l Kassaflode fran Iopande verksamhet fore forandring i rorelsekapital
M Kassaflode efter investeringsverksamheten

Kopeskilling, mkr Frantrade

Bladet 3 Solna

CapMan Nordic Real Estate Fund 630

2014-05-06

Skalden 1 Solna

ALM Equity 310

2014-05-15

Rotterdam 1 Stockholm

Djurgardsstadens Fastigheter 395

2014-07-01

Styckjunkaren 2 Solna

Atlasmuren Fastigheter 125

2014-10-08

Tingshuset 1 och Estlandaren 10

Huddinge/Sollentuna ATM Gruppen 113

2014-10-01

Del av Sundbyberg 2:44 Solna

Stora Ursviks KB 22

2014-10-01

Del av Sundbyberg 2:44 Solna

Stockholms kommun 1

2014-10-01

Summa fastighetsvérde

Transaktionskostnader och avdrag for latent skatt

Total kdpeskilling

FASTIGHETSFORVARV

Fastighet

Séljare

Kopeskilling, mkr

Justering tidigare transaktioner

4

Total kdpeskilling

4




Vasakronan totalt och per region
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Totalt Vasakronan januari-december

Kontrakterad hyra

Kontrakterad hyra

2014 2013  ber geografisk marknad per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 91 889 87 145 ‘ B Stockholm, 62%  Kontor, 80%
Hyresintakter, mkr 5899 6032 M Géteborg, 19% M Handel, 16%
Driftnetto, mkr 4172 4279 = stsuaf;g ;3/ ‘ Ovrigt, 4%
Overskottsgrad, % 71 71 ’
Uthyrningsgrad, % 92 93
Antal fastigheter 185 192
Area, tkvm 2509 2562
Stockholm januari-december Kontrakterad hyra, Kontrakterad hyra

2014 2013 andel av Vasakronan totalt per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 58 057 54 859 Heo ‘ B Kontor, 93%
Hyresintakter, mkr 3615 3865 M Handel, 4%
Driftnetto, mkr 2517 2732 Ovrigt, 3%
Overskottsgrad, % 70 71
Uthyrningsgrad, % 91 93
Antal fastigheter 84 90
Area, tkvm 1473 1529
Goteborg januari-december Kontrakterad hyra, Kontrakterad hyra

2014 2013 andel av Vasakronan totalt per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 17 006 16 159 ‘ Hi9%  Kontor, 47%
Hyresintakter, mkr 1145 1124 W Handel, 44%
Driftnetto, mkr 886 858 Ovrigt, 9%
Overskottsgrad, % 77 76
Uthyrningsgrad, % 96 97
Antal fastigheter 35 35
Area, tkvm 418 418
Oresund januari-december Kontrakterad hyra, Kontrakterad hyra

2014 2013 andel av Vasakronan totalt per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 11 269 10727 12% M Kontor, 67%
Hyresintakter, mkr 701 628 M Handel, 31%
Driftnetto, mkr 466 408 Ovrigt, 2%
Overskottsgrad, % 66 65
Uthyrningsgrad, % 89 93
Antal fastigheter 41 41
Area, tkvm 371 368
Uppsala januari-december Kontrakterad hyra, Kontrakterad hyra

2014 2013 andel av Vasakronan totalt per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 5557 5400 ' w7  Kontor, 73%
Hyresintakter, mkr 438 415 M Handel, 27%
Driftnetto, mkr 303 281
Overskottsgrad, % 69 68
Uthyrningsgrad, % 94 94
Antal fastigheter 25 26
Area, tkvm 247 247
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Vasakronan AB - moderbolaget i sammandrag

Jan-dec Jan-dec
Belopp i mkr 2014 2013 Belopp i mkr 2014-12-31 2013-12-31
Nettoomsattning 412 388 TILLGANGAR
Rérelsens kostnader -521 -491 Anlaggningstillgangar
Realisationsresultat forsaljningar 248 450 Inventarier 27 25
Resultat fore finansiella poster 139 347 Aktier och andelar i dotterbolag 30 745 30599
Fordringar hos dotterbolag 7 266 5898
Finansiella poster Uppskjuten skattefordran 1015 395
Resultat fran andelar i dotterbolag 2390 2279 Langfristiga fordringar 143 139
Réntenetto -1234 -1341 Summa anliggningstillgdngar 39 196 37 056
Orealiserad vardeférandring
finansiella instrument -2 956 1151 . .
Omsattningstillgangar
Resultat fore skatt -1661 2436
esultatiore ska Fordringar hos dotterbolag 27 601 29 221
Kortfristiga fordringar 238 229
Skatt 418 418 Likvida medel 1755 2569
Period Itat -1243 2018 N
eriodens resufta Summa omsattningstillgangar 29 594 32019
Rapport dver totalresultatet SUMMA TILLGANGAR 68 790 69 075
Periodens resultat
Ombklassificerbara poster EGET KAPITAL OCH SKULDER
Kassaflodessakringar 8 9 Eget kapital 13078 18 062
Inkomstskatt relaterad till
kassaflodessakringar -2 -2
. L Skulder
Periodens dvriga totalresultat
netto efter skatt 6 7 Réntebérande skulder 46 839 45274
Ej rantebarande skulder 3903 1025
Summa totalresultat fér perioden -1237 2025 Skulder till moderbolag 925 975
Skulder till dotterbolag 4045 3739
Summa skulder 55712 51013
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 68 790 69 075

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestdr av
koncernovergripande funktioner samt organisation for forvalt-
ning av de fastigheter som dgs av dotterbolagen. Inga fastigheter
ags direkt av moderbolaget.

Intdkterna i moderbolaget uppgick under perioden till 412 mkr
(388) och avser framst moderbolagets fakturering till dotterbolagen
for utforda tjanster. Orealiserad vardeforandring pa derivat uppgick
till =2 956 mkr (1 151) till f6ljd av sdnkta langa marknadsrintor, se
vidare sidan 7. Resultat fore skatt uppgick till -1 661 mkr (2 436).
Likvida medel uppgick vid utgangen av perioden till 1 755 mkr
(2 569).



Ovriga uppgifter

Personal
Antal anstillda uppgick vid utgdngen av aret till 353 (353).

Risker och osékerhetsfaktorer

Styrelsen och foretagsledningen arbetar kontinuerligt for att
uppnd onskad riskprofil, utifrdn en av styrelsen faststalld policy.
Policyn innehdller enhetliga metoder for identifiering, vardering,
ansvar, hantering och rapportering av risker. Vasakronans risker
beskrivs i drsredovisningen for 2013 pd sidorna 54-535. Inga
vasentliga forandringar har darefter uppstdtt som paverkar styrel-
sens och foretagsledningens bedomning. Det allmadnna liget pa
fastighets- och finansmarknaderna kommenteras under respektive
avsnitt i denna rapport.

For att kunna uppritta redovisningen enligt god redovisnings-
sed méste foretagsledningen gora bedomningar och antaganden
som paverkar i bokslutet redovisade tillgdngs- och skuldposter
respektive intdkts- och kostnadsposter samt limnad information
i ovrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig frdn dessa bedomningar.
Redovisningen ar speciellt kdnslig for de bedomningar och anta-
ganden som ligger till grund for virderingen av forvaltningsfastig-
heterna.

Redovisningsprinciper
Denna bokslutsrapport dr upprittad i enlighet med IAS 34 Delérs-
rapportering och drsredovisningslagen. Samma redovisnings- och
varderingsprinciper samt berakningsmetoder har tillimpats som
isenast avgivna arsredovisning, se Vasakronans arsredovisning
2013 sidorna 78-82, forutom vad som anges nedan.

IFRS 11 Samarbetsavtal dar en ny standard som ska tillimpas
fran och med 1 januari 2014. Vasakronan har valt att tillimpa

VASAKRONAN BOKSLUTSKOMMUNIKE 2014

denna standard redan frin och med 1 januari 2013. Standarden
innebar att alla Vasakronans joint arrangements klassificeras som
joint ventures och redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Forand-
ringen innebdr att intressebolag numera klassificeras som joint
ventures, men har i vrigt inte paverkat redovisningen.

Fran och med 1 januari 2014 tillimpas IFRIC 21 Levies. Tolk-
ningen tydliggor nér en skuld for avgifter ska redovisas och inne-
bar att fastighetsskatter skuldfors for de fastigheter som ingdr i
bestdndet vid ingdngen av kalenderdret. Vasakronan periodiserar
som tidigare kostnaden lopande 6ver éret.

Verkligt virde for finansiella instrument 6verensstammer i allt
vasentligt med redovisade varden. Ingen forandring har skett
under perioden avseende kategoriseringen av finansiella instru-
ment. Derivat virderas i enlighet med niva 2 i verkligt varde
hierarkin. For samtliga derivat finns ISDA-avtal som ger ritt
att kvitta fordran mot skuld till samma motpart.

Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och RFR 2
Redovisning for juridiska personer.

Nérstaendetransaktioner

Vasakronans relationer med narstdende framgdr av not 32 i
Vasakronans drsredovisning for 2013. Under dret har utbetalning
av koncernbidrag och utdelning skett till dgaren Vasakronan
Holding om totalt 4 000 mkr.

Under fjarde kvartalet har Vasakronan ingatt avtal om teck-
ningsdtagande med Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden.
Se vidare pd sidan 10. Darutover har inga visentliga narstdende-
transaktioner skett under aret.

Stockholm den § februari 2015

Fredrik Wirdenius
Verkstillande direktor

For vidare information om deldrsrapporten vinligen kontakta:
Christer Nerlich

Chef ekonomi och finans

Telefon: 08-566205 40

E-post: christer.nerlich@vasakronan.se
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Nyckeltal

Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
2014 2013 2014 2013

Fastighetsrelaterade uppgifter
Uthyrningsgrad pa balansdagen, % 92,0 93,4 92,0 93,4
Overskottsgrad, % 71 71 69 70
Investeringar i befintliga projekt, mkr 2813 2417 752 728
Fastighetsférvarv, mkr 4 1690 1 1222
Fastighetsforsaljningar, mkr -1574 -2988 -241 -1622
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 1243 1119 512 328
Marknadsvérde fastigheter pa balansdagen, mkr 91 889 87 145 91 889 87 145
Area pa balansdagen, tkvm 2509 2562 2 509 2562
Antal fastigheter pa balansdagen 185 192 185 192
Miljocertifiering pa balansdagen, andel av total area, % 53 20 53 20
Energiprestanda pa balansdagen, Kwh/kvm 124 128 124 128
Finansiella uppgifter
Réntetackningsgrad, ggr 3,2 2,8 3,4 2,7
Soliditet pa balansdagen, % 36 39 36 39
Belaningsgrad pa balansdagen, % 49 49 49 49
Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 2,5 3,0 2,5 3,0
Réntebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 45082 42 704 45082 42 704
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, mkr 2789 2600 727 624
Ovrigt
Antal anstéllda pa balansdagen 858 353 353 353




Definitioner

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

Belaningsgrad %
Rintebirande skulder netto dividerat med fastigheternas
bedomda marknadsvirde.

Central administration

Kostnader pa koncernévergripande niva som inte ar direkt hin-
forbara till fastighetsforvaltningen, sisom kostnader for koncern-
ledning, fastighetsinvesteringar, finansiering och central mark-
nadsforing.

Driftnetto, mkr
Hyresintiakter minus drift- och underhéllskostnader, fastig-
hetsadministration samt fastighetsskatt och tomtrattsavgald.

Energiprestanda, kWh/kvm
Arlig total energianvindning (virme, kyla och fastighetsel)
dividerat med tempererad area.

Genomsnittlig aterstaende I6ptid, ar
Totalt kontraktsvirde pad kommersiella lokaler dividerat med
kontrakterad hyra for kommersiella lokaler.

Hyresvarde, mkr
Kontrakterad hyra plus bedomd marknadshyra for outhyrda

lokaler.

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

Kalendarium

Rapporter
Arsredovisning 2014 mars 2015
Arsstimma 29 april 2015

Ytterligare information om foretaget finns pa Vasakronans
webbplats www.vasakronan.se
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Miljocertifiering, andel av total area, %
Andelen fastigheter som ar certifierade i enlighet med BREEAM,
LEED, Miljobyggnad eller EU Green Building.

Nettoinvesteringar, mkr

Summan av kop, inklusive stimpelskatt och andra direkta trans-
aktionskostnader och investeringar i projekt minus forsaljnings-

pris for sdlda fastigheter och forsaljningspris for fastigheter silda
via bolag och direkta transaktionskostnader.

Nettouthyrning, mkr
Kontrakterad hyra for drets nyuthyrningar minus kontrakterad
hyra for drets uppsagningar for avflytt.

Réntetackningsgrad, ggr
Resultat fore rantenetto dividerat med riantenettot.

Soliditet, %
Eget kapital i procent av balansomslutningen pé balansdagen.

Uthyrningsgrad, ekonomisk, %
Kontrakterad hyra dividerat med hyresvardet.

Vardeforandring fastigheter, %
Virdeforandring fastigheter inklusive transaktioner beriknat med
utgdngspunkt i riktlinjer frdn IPD Svenskt fastighetsindex.

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresintakter.

Vasakronan &r Sveriges storsta fastighetsbolag med ett fastighetsbestand varderat till 92 miljarder kronor. Inriktningen &r kontorslokaler och butiker i Stockholm,
Uppsala, Goteborg, Malmo och Lund. Fastighetsbestandet omfattar 185 fastigheter med en total area pa omkring 2,5 miljoner kvadratmeter. Vasakronan &gs till lika

delar av Férsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden. Las mer pa www.vasakronan.se



