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m Hyresintakterna minskade till 1 449 mkr (1 488) till foljd av forsaljningen av fastig-
heterna i Nacka Strand, men 6kade med 2 procent i ett jamforbart bestand.

m Uthyrningsgraden dkade till 93,7 procent (92,5).

= Driftnettot 6kade till 1 009 mkr (982) och i ett jamforbart bestand var 6kningen
narmare 7 procent. Overskottsgraden 6kade till 70 procent (66).

m Resultat fore vardeférandringar och skatt minskade till 558 mkr (575) till f6ljd av
hogre rantekostnader.

» Vardeforandring fastigheter uppgick till 439 mkr (774) forklarat framst av sjunkande
direktavkastningskrav.

= Orealiserad vardeforandring pa finansiella instrument dkade till 413 mkr (23).

» Resultat efter skatt 6kade till 1 037 mkr (1 008).
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Vasakronan i sammandrag (mkr)
Jan-mars Jan-mars April 2011- Jan-dec
2012 2011 mars 2012 2011
Hyresintakter 1449 1488 6009 6048
Driftnetto 1009 982 4238 4211
Resultat fore vardeforandringar och skatt 558 575 2451 2468
Resultat efter skatt 1037 1008 3967 3938
Kassaflode l6pande verksamhet fore
forandring i rorelsekapital 585 574 2397 2386
Marknadsvarde fastigheter 80325 78 554 80325 82370
Uthyrningsgrad, % 93,7 92,5 93,7 93,0
Overskottsgrad, % 70 66 71 70
Rantetackningsgrad, ggr 2,3 2,5 2,4 2,5
Soliditet, % 35 33 35 34
_ ,
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Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra per
per geografisk marknad fastighetskategori

W Stockholm, 67% M Oresund, 9% ™ Kontor, 80% M Ovrigt, 5%
W Goteborg, 17% Uppsala, 7% W Handel, 15%
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Vasakronan forsta kvartalet 2012

Transaktioner
Under kvartalet slutférdes forsaljningen av fastigheterna
i Nacka Strand till The Carlyle Group for ett fastighetsvarde
om 2,95 mdkr. Fastigheterna frantraddes den 31 januari.

| februari tecknades avtal om férvarv av totalt 12 fastig-
heter i centrala Goteborg fran Diligentia for ett fastighets-
varde om 2,15 mdkr. Fastigheterna tilltréddes i april och
kommer att inga i de finansiella rapporterna fran och med
det andra kvartalet. Bestandet omfattar cirka 92 000 kva-
dratmeter varav 80 procent utgors av kontor och 20 procent
av butiker. Efterfragan pa kontor &r stor i Géteborg och
beddémningen ar att hyresmarknaden kommer fortséatta att
utvecklas positivt i omradet. | och med férvarvet blir Vasa-
kronan storsta aktoren pa bade kontor och cityhandel i
Goteborg.

Nyuthyrningar och omférhandlingar

Uthyrningsgraden forbattrades under kvartalet till 93,7 pro-
cent (93,0). Forbattringen ar framst ett resultat av forsalj-
ningen av fastigheterna i Nacka Strand déar vakansnivaerna
var forhallandevis hoga.

Hyresmarknaden &r fortsatt stabil och for Vasakronan var
nettouthyrningen positiv under perioden. Dessutom har
genomférda omforhandlingar resulterat i en ny utgédende
hyra som 6verstiger den tidigare med 3,3 procent.

Resultat forsta kvartalet
Driftnettot 6kade till 1 009 mkr (982) under kvartalet. | ett
jamforbart bestand var 6kningen knappt 7 procent. Det for-
battrade driftnettot i jamforbart bestand forklaras framst av
lagre kostnader for uppvarmning och snérojning till foljd av en
mild vinter. Overskottsgraden forbattrades till 70 procent (66).

Resultat fore vardeférandringar och skatt minskade till
558 mkr (575) framst till foljd av hogre rantekostnader.
Vardeforandringen pa fastigheter uppgick till 439 mkr (774).
Den orealiserade vardeforandringen pa finansiella instru-
ment uppgick till 413 mkr (23). Resultatet forklaras av att
ldnga marknadsréantor 6kat under kvartalet.

Resultat fore skatt uppgick till 1 408 mkr (1 367) och
resultat efter skatt uppgick till 1 037 mkr (1 008)



Marknadsodversikt

Den svenska ekonomin
Utsikterna for den svenska ekonomin forbattrades under
arets forsta kvartal och savél naringslivets som hushallens
fortroende for ekonomin starktes. Konjunkturinstitutet tror
dock pé en fortsatt lag tillvaxt om knappt 0,4 procent under
2012. Utvecklingen pa arbetsmarknaden bedéms vara fort-
satt svag med en arbetsloshet pa cirka 7,9 procent under
2012. Arbetslosheten forvantas vara hogst inom industri-
sektorn men aven inom tjanstesektorn forvantas sysselsatt-
ningen minska.

Inflationstrycket ar fortsatt lagt och Riksbankens prognos
ar en ranta i nivda med dagens 1,5 procent en bit in p& 2013.

Fastighetsmarknaden

Aktiviteten pa fastighetsmarknaden tkade med cirka 13 pro-

cent jamfort med samma period foregaende ar, enligt uppgift

fran DTZ Research. Totalt omsattes fastigheter for cirka

25 miljarder varav 40 procent utgjordes av fastigheter i

Stockholm och cirka en tredjedel var kontorsfastigheter.
Intresset fran utlandska aktorer 6kade jamfoért med samma

period foregdende ar och de svarade for en fidrdedel av den

totala omséttningen.

Stockholm
Hyresmarknaden i Stockholm CBD och Stockholms inner-
stad fortsatte att utvecklas positivt under bérjan av aret.
| Stockholms ytterstad var hyresmarknaden stabil och i de
basta ytterstadslagena var hyresnivaerna oforandrade.
Vakansnivaerna for moderna kontorslokaler i Stockholm CBD
har fortsatt att sjunka, till foljd av ett begransat tillskott av nya
lokaler, och uppgar till cirka 4,5 procent. | Stockholms inner-
stad har vakansnivan sjunkit till omkring 9 procent. | Stock-
holms ytteromraden har vakanserna varit oférandrade och
vakansnivan bedoms till drygt 13 procent, &ven om nivan
varierar stort mellan olika omraden.

Marknadens direktavkastningskrav for kontorsfastigheter
i CBD beddms uppga till cirka 4,7 procent och till cirka 5,2
procent i 6vriga innerstaden. | ytterstaden bedéms direkt-
avkastningen uppga till runt 6 procent.

Goteborg
| Goteborg har hyresnivaerna for moderna och effektiva kon-
tor i goda lagen fortsatt att 6ka till foljd av en stigande efter-
fragan och ett relativt begransat utbud av stérre lokaler med
god standard i CBD. Vakansnivan i Géteborg CBD &r oforand-
rad jamfort med arsskiftet och uppgar till cirka 6 procent
enligt DTZ.

Direktavkastningskraven for de basta kontorsobjekten i
Goteborg CBD beddms uppga till cirka 5,2 procent.
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Oresund
Kontorshyresmarknaden i Oresund préglas av ett 6kat utbud
till foljd av nyproduktion och ett antal storre foretags flyttar
fran Oresundsomrédet. Det dkade utbudet beddms dock inte
fa nagon storre paverkan pa hyresnivaerna pa kort sikt. For
kontor i Malmé CBD beddms vakansgraden till runt 9 pro-
cent och for A-lage i Lund till runt 5 procent.
Direktavkastningskraven bedoms for de basta kontors-
objekten i Malmd CBD till runt 5,5 procent och runt 5,8 pro-
cent for A-lage i Lund.

Uppsala
Hyresmarknaden for kontor i Uppsala har under en langre
tid starkts vad géller de basta moderna lokalerna i centrala
lagen och marknadshyrorna har stigit. Vakansgraden
beddms till cirka b procent i de centrala delarna.

For centrala kontorsfastigheter bedéms direktavkastnings-
kraven for de basta objekten till strax under 6 procent.
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Koncernens resultatrakning
| sammandrag

. Jan-mars Jan-mars April 2011~ Jan-dec
Belopp i mkr 2012 2011 mars 2012 2011
Hyresintakter 1449 1488 6009 6048
Driftkostnader -209 -259 -749 -799
Reparationer och underhall -30 =37 -140 -147
Fastighetsadministration -53 -72 -280 -299
Fastighetsskatt -117 -118 -479 -480
Tomtrattsavgald =31 -20 -123 -112
Summa fastighetskostnader -440 -506 -1771 -1837
Driftnetto 1009 982 4238 4211
Central administration -20 —23 -86 -89
Resultat fran andelar i joint ventures och intressebolag -1 -1 -3 -3
Ovriga rorelsekostnader 0 - -2 -2
Rorelseresultat 988 958 4147 4117
Réntenetto —430 -383 -1696 -1649
Resultat fore vardeforandringar och skatt 558 575 2451 2468
Véardefoérandring forvaltningsfastigheter 439 774 3438 3773
Orealiserad vardeforandring finansiella instrument 413 23 -541 -931
Ovrigt resultat avyttring férvaltningsfastigheter -2 -5 24 27
Resultat fore skatt 1408 1367 5324 5283
Skatt -371 -359 -1357 -1345
Periodens resultat 1037 1008 3967 3938
Ovrigt totalresultat
Kassaflodessakringar 1 197 -3 193
Inkomstskatt kassaflodessakringar 0 -52 1 -51
Pensioner (aktuariella vinster/férluster) - - -58 -58
Restriktion for dverskott i pensionsplan med tillgangstak 0 -2 14 12
Inkomstskatt pensioner 0 1 11 12
Periodens ovriga totalresultat netto efter skatt 1 144 -35 108
Summa totalresultat for perioden® 1038 1152 3932 4046
Nyckeltal
Overskottsgrad, % 70 66 71 70
Rantetackningsgrad, ggr 2,3 2,5 2,4 2,5

1) Da inga minoritetsintressen foreligger ar hela resultatet hanférligt till moderbolagets aktiedgare.
Inga potentiella aktier forekommer varfor det inte finns ndgon utspadningseffekt.
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Kommentarer resultatrakning

Hyresintakter

Hyresintdkterna minskade under perioden till 1 449 mkr
(1 488) till foljd av forséaljningen av fastigheterna i Nacka
Strand. | ett jamforbart bestand dkade hyresintakterna med
2 procent, framst forklarat av positiv indexpaverkan.

Nyuthyrningar har gjorts motsvarande en arshyra om
73 mkr (133), varav 47 procent (40) &r intaktspaverkande
under 2012. Omforhandlingar eller forlangningar motsva-
rande en arshyra om 212 mkr (351) har genomforts under
perioden och resulterat i en ny utgaende hyra som 6ver-
stiger den tidigare med 3,3 procent (0,1). Nettouthyrningen
for perioden uppgick till 15 mkr.

Kontrakterad hyra uppgick vid utgangen av kvartalet till
5862 mkr (5947) med en genomsnittlig aterstaende l6ptid
pa4,6ar(4,7).

Uthyrningsgraden i Vasakronans bestand har 6kat med
1,2 procentenheter under det senaste aret och uppgick till
93,7 procent (92,5) per 31 mars 2012. Av tkningen forklaras
1,0 procentenheter av forsaljningen av fastigheterna i Nacka
Strand och resterande del av nyuthyrningar genomforda
under foregaende ar.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna minskade med 13 procent under
perioden. | ett jamforbart bestand var minskningen 7 pro-
cent. Forandringen i jamforbart bestand forklaras framst av
lagre kostnader for uppvarmning och snorojning till foljd av
en mild vinter.

Driftnetto

Driftnettot 6kade till 1 009 mkr (982), en forbattring med
3 procent. | ett jamforbart bestand dkade driftnettot med
nastan 7 procent till féljd av lagre fastighetskostnader.
Overskottsgraden forbattrades till 70 procent (66).

Administration

Kostnaden for fastighetsadministration uppgick till 53 mkr
(72), en minskning med 19 mkr. Minskningen forklaras
framst av genomforda effektiviseringar. Kostnaden for
central administration uppgick till 20 mkr (23).
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| ett jamforbart bestand dkade hyres-
intakterna med 2 procent, framst for-
klarat av positiv indexpaverkan.

Uthyrningsgraden 6kade till 93,7 pro-
cent (92,5), forklarat av forsaljningen
av fastigheterna i Nacka Strand samt
nyuthyrningar under foregdende ar.

Driftnettot har ¢kat jamfort med samma
period foregaende ar. Det forklaras
framst av lagre fastighetskostnader.
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Kommentarer resultatrakning

Rantenetto
Rantenettot forsamrades till -430 mkr (-383) framst till
foljd av en hogre genomsnittlig ranta under perioden. Den
31 mars 2012 uppgick den genomsnittliga lanerantan till
3,7 procent (3,7). Refinansieringsrantan, inklusive kredit-
marginaler, for en motsvarande laneportfolj uppgick till
3,2 procent. Genomsnittlig rantebindning okade till 4,4 ar
(2,0) genom en fortsatt forlangning av rantebindningsforfall
upp mot 11 ar. Rantebindningsforfall Iangre an 5 ar dkade till
47 procent (13) av rantebarande skulder. Andelen rantebind-
ningsforfall kommande 12 manader minskade till 49 procent
(61) av rantebarande skulder.

Rantetackningsgraden minskade till 2,3 ganger (2,5) till
foljd av 6kade rantekostnader. Policyn ar att rantetacknings-
graden ska uppga till lagst 1,9 ganger.

Resultat fore vardeforandringar och skatt

Resultat fore vardeforandringar och skatt minskade till
558 mkr (575). Minskningen beror framst pa det forsam-
rade rantenettot.

Vérdeforandring forvaltningsfastigheter

Per 31 mars 2012 har hela fastighetsbestandet véarderats
internt genom en uppdatering av de externa varderingarna
per arsskiftet.

Sammantaget har marknadsvardet pa Vasakronans fastig-
heter 6kat med 439 mkr, vilket motsvarar en vardedkning pa
0,5 procent. Vardeokningen utgors framst av sjunkande
direktavkastningskrav och var storst pa fastigheterna i Stock-
holm. Direktavkastningskraven i bestandet sjonk nagot
under perioden och uppgick i genomsnitt till 5,75 procent.

Virdepaverkande faktorer

Vérdepaverkan, %

Avkastningskrav 0,6
Marknadshyresférandring 0,1
Andra vardepaverkande faktorer® -0,2
Totalt Vasakronan 0,5

1) Avser framst forandrade kontraktsférhallanden och antaganden om
investeringar, kostnader och vakanser.

J
s N A
Véardeforandring per ort Vardeforandring fordelat per fastighetstyp
Bidrag till virdefor- Bidrag till vardefér-
Virdeforandring, % andring, %-enheter Vardeforandring, % &ndring, %-enheter
Stockholm 0,7 0,5 Forvaltade fastigheter 0,6 0,5
Goteborg 0,3 0,0 Projekt- och utveck-
Oresund 0,0 0,0 lingsfastigheter 0,6 0,0
Uppsala 0,0 0,0 Transaktioner - 0,0
Totalt Vasakronan 0,5 Totalt Vasakronan 0,5
_ J J
e N\ N\ N
Tio storsta Kontrakterad hyra Forfallostruktur —
hyresgasterna per bransch kontrakterad hyra
Andel i %! Antal Arshyra, % av
SEB 3 kontrakt mkr totalt
Rikspolisstyrelsen 3 2012 1002 672 11
Forsakringskassan 3 2013 1037 847 14
Posten Sverige 2 2014 805 1115 19
Kriminalvérden 2 2015 553 797 14
H&M 2 2016 198 540 9
Sony Mobile 2017-f 594 1621 28
Communications 2 Garage 1186 166 3
Ericsson Sverige 2 Offentlig IT, 6% Summa
Domstolsverket 1 verksamhet, 27% Telekom, 4% kommersiellt 5375 5758 98
If Skadeforsakring 1 — ey, 1572 nETeTIfE, ik Bostader 1284 104 2
W Konsumentvaror, 19% ~ Ovrigt, 14%
Summa 21 ® Finans. 8% Totalt 6659 5862 100
1) Kontrakterad hyra
Vasakronan har en diversifierad kontrakts- Offentlig verksamhet utgdr 27 procent Cirka 15 procent av kontraktsportfoljen
portfolj dér den stérsta hyresgésten svarar av den kontrakterade hyran. omforhandlas varje ar. Genomsnittlig
for 3 procent av den kontrakterade hyran. aterstaende loptid uppgar till 4,6 ar.
_ J J J




Kommentarer resultatrakning

Vérdeférandring finansiella instrument

Orealiserad vardeforandring pa derivat kade till 413 mkr
(23) till foljd av att Iangfristiga marknadsrantor 6kade under
forsta kvartalet. Den orealiserade vardeforandringen som
uppstar under derivatens 16ptid har ingen effekt pa kassa-
flodet och kommer, om derivaten behalls till forfall, inte heller
att ge nagon nettoeffekt pa resultatet Gver 6ptiden.

Skatt

| koncernen redovisas en total skattekostnad om -371 mkr
(-359). Av skattekostnaden utgors -348 mkr (-256) av upp-
skjuten skatt pa temporara skillnader mellan redovisat varde
och skattemassigt varde, framst hanforlig till forvaltnings-
fastigheter.

Aktuell skatt uppgar till -23 mkr (-103) och avser redovis-
ningsmassigt berdknad skatt. Denna beraknas inte komma
att betalas d& koncernbidrag kan lamnas till &garen Vasa-
kronan Holding AB.
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Rantetdckningsgrad, jan-mars
Ggr
3
e N
Finansiella risker
Utfall S B E EE B
Finansieringsrisk Finanspolicy 2012-03-31
Kapitalbindning min 2 ar 2,4 ar
Laneforfall 12 man max 40 % 34 % I o B B B
Kreditloften och likvida medel/laneforfall 12 mén minst 100 % 111 %
Rénterisk
Réntetackningsgrad minst 1,9 ggr 2,3 ggr 0
u ; ; = a 2008 2009 2010 2011 2012
Réntebindning 1-5ar 4.4 ar T
Réntebindningsforfall inom 12 manader max 70 % 49 %
Kreditrisk . ” I -

; .. antetdckningsgraden har minskat ti
Motpar?sratmg st A= uppfyli foljd av de hogre rantekostnaderna
Valutarisk men dverstiger mélet pa 1,9 ger.
Valutaexponering ej tillatet uppfylit

N\ J N\ J
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Finansiering forfallostruktur 2012-03-31
Rantebindning Kapitalbindning Kreditloften
Ar Mkr Andel, % Rénta, % Mkr Andel, % Mkr  Andel, %
0-lar 21783 49 420 15113 34 14 200 100
1-2ar 551 1 3,7 7048 16 - -
2-3ar 10 0 3.2 8663 19 - -
3-4ar 63 3,7 5388 12 - -
4-53ar 1130 3 3,6 3449 8 - -
5 &r och 6ver 20935 47 83 4811 11 - -
Totalt 44 472 100 g7 44 472 100 14 200 100
1) | den genomsnittliga rantan O-1 &r ingdr kreditmarginal dven for langre 16ptider, eftersom férlangning av rantebindning gérs med hjélp av
ranteswappar utan kreditmarginal. Exkluderas denna effekt uppgér den genomsnittliga rantan 0-1 ar till 3,7%.
Genomsnittlig rantebindningstid 6kade till 4,4 ar (2,0) genom en 6kning av rantebindningsforfall dverstigande 5 ar.
N\ J
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Koncernens balansrakning
| sammandrag

Belopp i mkr 2012-03-31 2011-03-31 2011-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar 2380 2414 2393
Forvaltningsfastigheter 80325 78 554 82370
Materiella anlaggningstillgéngar 47 54 52
Finansiella anlaggningstillgangar 491 541 505
Summa anlaggningstillgangar 83243 81563 85 320
Omséttningstillgangar
Ovriga kortfristiga fordringar 915 881 846
Likvida medel 2516 1115 2480
Summa omséttningstillgdngar 3431 1996 3326
Summa tillgangar 86 674 83 559 88 646
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 30753 27 835 29716
Langfristiga skulder
Réntebérande skulder 29568 31668 31786
Uppskjuten skatteskuld 8293 6964 7993
Ej rantebarande skulder 765 292 1206
Summa langfristiga skulder 38626 38924 40985
Kortfristiga skulder
Réntebérande skulder 14904 14 266 14 508
Ej rantebarande skulder 2391 2534 3437
Summa kortfristiga skulder 17 295 16 800 17 945
Summa eget kapital och skulder 86 674 83 559 88 646
Ovrigt

tillskjutet Andra Balanserade Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserver  vinstmedel kapital
Ingéende eget kapital 2011-01-01 4000 4227 -177 18 633 26 683
Totalresultat 142 3904 4046
Lamnat koncernbidrag efter skatt -781 -781
Skatt pa aterforda koncernbidrag tidigare &r -232 -232
Utgaende eget kapital 2011-12-31 4000 4227 -35 21524 29716
Ingaende eget kapital 2012-01-01 4000 4227 -35 21524 29716
Totalresultat 1 1037 1038
Utgaende eget kapital 2012-03-31 4000 4227 -34 22 560 30753




Vasakronan Delérsrapport januari-mars 2012

Kommentarer balansrakning

Immateriella tillgangar
Vasakronans immateriella tillgangar utgors huvudsakligen av
goodwill. Denna goodwill har uppkommit genom att uppskju-
ten skatt pa fastigheter i enlighet med gallande redovisnings-
regler redovisats till nominell skattesats vid forvary, vilket
oversteg den skattesats som tilldmpades vid berdakning av
kodpeskillingen. Vardet av goodwill uppgick per 31 mars 2012
till 2 280 mkr (2 314). Férandringen mot samma period fore-
gaende ar beror pa minskningen av goodwill i samband med
forséljning av fastigheter.

Resterande del av de immateriella anlaggningstillgangarna
utgors av vardet av varumarket Vasakronan.

Forvaltningsfastigheter
Per 31 mars 2012 har Vasakronans fastighetsbestand vérde-
rats internt med ett bedémt marknadsvéarde om 80 325 mkr
jamfort med 82 370 mkr vid arsskiftet 2011/2012. Varde-
forandringen under perioden uppgick till 439 mkr (774),
vilket motsvarar en vardeokning pa 0,5 procent.
Vérderingarna har utforts enligt riktlinjerna for IPD Svenskt
Fastighetsindex och med samma metodik som vid tidigare

varderingar. Marknadsvardet paverkas av fastighetsspecifika
vardepaverkande handelser som ny- och omtecknade hyres- Marknadsvarde forvaltningsfastigheter w
kontrakt, avflyttningar och investeringar. Hansyn har aven MK

r 2012 2011

tagits till de férandringar som bedoéms ha skett i marknads-

hyra, direktavkastningskrav och vakansforvantan. For en mer Ingéende varde 1 januari 82370 77 633
utforlig beskrivning av Vasakronans metodik for vardering av Investeringar 467 390
fastigheter, se Vasakronans arsredovisning for 2011 pa Forsaljningar -2953 -190
sidan 40. Orealiserad vardeférandring 441 721
Utgéaende varde 31 mars 80325 78 554

Fastighetsprojekt

De storre pagaende fastighetsprojekten har en total investe-
ringsvolym pa 3 270 mkr (2 995), varav 1 912 mkr (1 311)
ar upparbetat per 31 mars 2012.

Under kvartalet avslutades ombyggnaden av Lyckan 9 pa
Kungsholmen i Stockholm som ar uthyrd till Teracom. Inves-
teringen uppgick till 147 mkr.

De storre pagaende projekten har en lag risk genom en
hog uthyrningsgrad och for flera av projekten finns det langa
hyresavtal tecknade med hyresgaster inom offentliga sek-
torn. Totalt uppgick uthyrningsgraden i de storre fastighets-
projekten till 91 procent per den 31 mars 2012. Under kvar-
talet 6kade uthyrningsgraden i Kvarteret Perukmakaren till
80 procent i och med en nyuthyrning till Svenska Turist-
foreningen.

Under perioden slutférdes forsaljningen av fastigheterna i Nacka
L Strand.

J
e N
Fastighetsprojekt per 2012-03-31
Total investering, Upparbetat, Andel upp- Lokalarea, Berdaknat Uthyrnings-
Ort Fastighet mkr mkr  arbetat, % kvm fardigstallt grad, %
Malmad Gasklockan 3, Rattscentrum 1100 461 42 58 000 juli 2014 100
Heden 42:4 och 42:1,
Goteborg Kriminalvarden 735 729 99 29 000 juni 2012 100
Malmo Kaninen 26 och 27, Triangeln 360 80 22 22900 dec 2013 75
Stockholm, City Spektern 13, Regeringsgatan 360 334 95 30000 dec 2012 82
Stockholm, Svea Attilleri 14,
Ostermalm Valhallavagen 240 37 16 6600 juni 2013 83
Dragarbrunn 28:5 och 31:1,
Uppsala Svava 175 169 97 39500 aug 2012 89
Inom Vallgraven 9:13,
Goteborg Perukmakaren 160 17 10 8000 dec 2014 80
Bladet 3, If-huset
Stockholm, Solna Bergshamra 150 85 57 32000 sep 2013 96
Totalt storre fastighetsprojekt 3280 1912 58 91
Ovriga projekt ver 10 mkr 560 331
Totalt 3840 2243
| J
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Kommentarer balansrakning

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas med en nominell skatt pa 26,3
procent pa temporara skillnader mellan redovisat varde och
skatteméssigt varde pa tillgangar och skulder. Uppskjuten
skatt, som ér ett netto av uppskjutna skattefordringar och
uppskjutna skatteskulder, uppgick per 31 mars 2012 till
8293 mkr (6 964) och ér till stérsta delen hanforlig till
forvaltningsfastigheter. Okningen beror framst pa hojda
marknadsvarden pa fastigheterna.

Réntebarande skulder

Koncernens réantebarande skulder med avdrag for likvida
medel minskade till 41 956 mkr (44 819) till foljd av forsalj-
ningen av Nacka Strand. Genomsnittlig kapitalbindning var
oforandrad 2,4 &r och andelen laneforfall kommande 12

manader uppgick till 34 procent (31) av rantebarande skulder.

Vid utgdngen av perioden hade andelen kapitalmarknads-
finansiering 6kat till 65 procent (56) och andelen bankfinan-
siering minskat till 35 procent (44). Okningen av kapitalmark-
nadsfinansiering forklaras av att certifikatsupplaning ersatt
kortfristiga banklan utan sakerhet.

Under forsta kvartalet har Vasakronan emitterat obligationer
uppgaende till 3,4 mdkr, varav 2,5 mdkr motsvarande 75 pro-
cent &r forlangningar. Dessutom har banklan pa 0,6 mdkr
tagits upp.

Likvida medel uppgick till 2 516 mkr (1 115) och bindande
kreditloften, vilka ej var utnyttjade, uppgick till 14 200 mkr
(15000). Bindande kreditléften och likvida medel motsvarar
111 procent (113) av laneforfall kommande 12 manader.

Banklan mot sdkerhet i form av pantbrev eller aktier i dotter-
bolag uppgick till 12 816 mkr vilket motsvarar 15 procent av
totala tillgangar.

Eget kapital

Det egna kapitalet 6kade under perioden genom det positiva

totalresultatet pa 1 038 mkr (1 152) till 30 753 mkr.
Soliditeten 6kade till 35 procent (33) och belaningsgraden

minskade till 52 procent (57).

Soliditet

%
40

0
2008 2009 2010 2011 2012
Proforma

Soliditet

Soliditeten 6kade till 35 procent (33)
per 31 mars 2012.

| J
e N
Finansieringskallor 2012-03-31
Mkr Laneram Varav utnyttjat Andel, %
Certifikatprogram 15000 8253 18
MTN-program 25000 20405 46
NOK-obligationer 348 348
Banklan utan sékerhet 2650 2650 6
Banklan mot sékerhet 12816 12816 29
Bindande kreditléften 14 200 - -
Totalt 44 472 100
Vasakronan har en diversifierad finansiering med goda reserver av bindande kreditlften.
| J
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Koncernens kassaflddesanalys

| sammandrag

Jan-mars Jan-mars April 2011- Jan-dec
Belopp i mkr 2012 2011 mars 2012 2011
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 988 958 4147 4117
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet -3 1 =31 27
Betald rénta netto -396 =377 -1706 -1687
Betald skatt -4 -8 -13 -17
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 585 574 2397 2 386
Okning (-) / minskning (+) av rorelsekapital -112 267 -91 288
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 473 841 2 306 2674
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -467 -390 -1977 -1900
Forvarv av fastigheter - - -136 -136
Forsaljning av fastigheter 2643 243 3474 1074
Ovriga materiella anldggningstillgéngar netto -1 -3 -4 -6
Aktier och andelar netto - - -10 -10
Ovriga finansiella anlaggningstiligéngar netto 273 - 273 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten 2448 -150 1620 -978
Kassaflode efter investeringsverksamheten 2921 691 3926 1696
Finansieringsverksamheten
Utdelning och koncernbidrag -1061 -1465 -1061 -1465
Upptagna réantebarande skulder 3485 4731 11385 12631
Amorteringar réntebarande skulder -5309 -5287 -12 849 -12 827
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2 885 -2021 -2525 -1661
Periodens kassaflode 36 -1330 1401 35
Likvida medel vid periodens borjan 2480 2445 2480 2445
Periodens kassaflode 36 -1330 1401 85|
Likvida medel vid periodens slut 2516 1115 3881 2480
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Kommentarer kassaflodesanalys

Lopande verksamheten
Vasakronans kassaflode fran den I6pande verksamheten,
fore forandring i rorelsekapital, 6kade till 585 mkr (574).
Okningen forklaras av ett hogre rorelseresultat som delvis
motverkas av hogre ranta.

Efter en 6kning av rorelsekapitalet pa 112 mkr (- 267)
uppgick kassaflodet fran den lI6pande verksamheten till
473 mkr (841).

Investeringsverksamheten
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
2 448 mkr (-150).

Képeskillingen for fastigheterna i Nacka Strand uppgick,
efter avdrag for transaktionskostnader och latent skatt, till
2 913 mkr med ett kassaflode pa 2 643 mkr. Av kopeskil-
lingen utgjordes 270 mkr av en séljarrevers som darefter
avyttrades for 273 mkr, vilket motsvarade nominellt belopp
med tilldagg for upplupen ranta.

Investeringar i befintliga fastigheter 6kade till -467 mkr
(=390). Kassaflode efter investeringsverksamheten uppgick
till 2 921 mkr (691).

Kassafloden, januari-mars

Mkr
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~1 00 verksamheten
2009 2010 2011 2012

-500

Finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten 6kade till
—2 885 mkr (-2 021). | kassaflodet ingar en utbetalning till
agaren av koncernbidrag pa —1 061 mkr (-1 465). Dartill har
rantebdrande skulder minskat med -1 824 mkr (- 556) till
foljd av amorteringar i samband med forsaljningen av fastig-
heterna i Nacka Strand.

Kassaflodet uppgick till 36 mkr (-1 330) och likvida medel
uppgick till 2 516 mkr (1 115) vid utgdngen av perioden.

Fastighetsforsaljningar

Fastighet Ort Kopare

Képeskilling, mkr Frantride

Sickladn 13:24 m.fl.

Nacka Strand, Stockholm The Carlyle Group 2950 2012-01-31

Summa kopeskilling

2950

Transaktionskostnader och avdrag for latent skatt

37

Totalt

2913




Vasakronan Delérsrapport januari-mars 2012

Vasakronan totalt och per region

( A
Totalt Vasakronan januari-mars Kontrakterad hyra per geografisk marknad Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2012 2011
Marknadsvéarde, mkr, balansdagen 80325 78 554
Hyresintakter, mkr 1449 1488 Stockholm, 67% 1 Kontor, 80%
Driftnetto, mkr 1009 982 ® Goteborg, 17% Ehinle et
5 - . m Oresund, 9% B Ovrigt, 5%
verskottsgrad, % 70 66 B Uppsala, 7%
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 94 93
Antal fastigheter, balansdagen 192 219
Area, tkvm, balansdagen 2563 2806
& J
( A
Stockholm januari-mars Kontrakterad hyra, andel av Vasakronan totalt ~ Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2012 2011
Marknadsvarde, mkr, balansdagen 53695 54114
= 67% W Kontor, 90%
Hyresintakter, mkr 950 1013 W Handel, 6%
Driftnetto, mkr 647 664 B Ovrigt, 4%
Overskottsgrad, % 68 66
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 92 91
Antal fastigheter, balansdagen 91 115
Area, tkvm, balansdagen 1623 1872
& J
( A
Goteborg januari-mars Kontrakterad hyra, andel av Vasakronan totalt ~ Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2012 2011
Marknadsvéarde, mkr, balansdagen 13645 12753
o 17% M Kontor, 47%
Hyresintakter, mkr 252 242 B Handel, 43%
Driftnetto, mkr 198 179 = Ovrigt, 10%
Overskottsgrad, % 79 74
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 98 98
Antal fastigheter, balansdagen 33 35
Area, tkvm, balansdagen 365 365
& J
( N A
Oresund januari-mars Kontrakterad hyra andel av Vasakronan totalt Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2012 2011
Marknadsvérde, mkr, balansdagen 7717 6908
. 9% M Kontor, 69%
Hyresintakter, mkr 144 136 B Handel, 29%
Driftnetto, mkr 96 82 m Ovrigt, 2%
Overskottsgrad, % 67 60
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 96 96
Antal fastigheter, balansdagen 41 42
Area, tkvm, balansdagen 316 311
\. J
( A
Uppsala januari-mars Kontrakterad hyra andel av Vasakronan totalt Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2012 2011
Marknadsvéarde, mkr, balansdagen 5268 4779
P 7% W Kontor, 74%
Hyresintakter, mkr 103 97 B Handel, 25%
Driftnetto, mkr 68 57 m Ovrigt, 1%
Overskottsgrad, % 66 59
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 93 93
Antal fastigheter, balansdagen 27 27
Area, tkvm, balansdagen 259 258
& J
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Vasakronan AB - moderbolaget
| sammandrag

Resultatrakning

Balansrakning

Jan-mars Jan-mars
Belopp i mkr 2012 2011  Belopp i mkr 2012-03-31 2011-03-31
Nettoomséttning 87 105  TILLGANGAR
Rorelsens kostnader -109 —-129  Anliggningstillgdngar
Realisationsresultat forsaljningar 25 1 Inventarier 24 30
Rorelseresultat 3 -23 Aktier och andelar i koncernbolag 29680 29 467
Fordringar hos dotterbolag 4780 4213
Finansiella poster Uppskjuten skattefordran 217 423
Resultat fran andelar i koncernbolag 60 99  Ldngfristiga fordringar 100 155
Rantenetto ~395 -332 Summa anliggningstillgangar 34 801 34 288
Orealiserad vardeférandring
finansiella instrument 413 1 Omsattningstillgangar
Resultat fore skatt 81 —255  Fordringar hos dotterbolag 27414 28882
Kortfristiga fordringar 481 459
Skatt -15 67 Likvida medel 2516 1109
Arets resultat 66 -188  Suymma omsittningstillgangar 30411 30450
Ovrigt totalresultat SUMMA TILLGANGAR 65212 64738
Kassaflodessakringar 1 197
Inkomstskatt relaterad till EGET KAPITAL OCH SKULDER
kassaflodessakringar 0 -52 5
Eget kapital 17 568 17 522
Periodens dvriga totalresultat
netto efter skatt 1 145  Skulder
Réntebérande skulder 42 442 42402
Summa totalresultat for perioden 67 _43  Fjrantebdrande skulder 1506 1008
Skulder till dotterbolag 3696 3806
Summa skulder 47 644 47 216
Moderbolaget
Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestar SUMMA EGET KAPITAL
av koncerndvergripande funktioner samt organisation for OCH SKULDER 65212 64738

forvaltning av de fastigheter som ags av dotterbolagen. Inga

fastigheter ags direkt av moderbolaget.
Intakterna i moderbolaget uppgick under perioden till

87 mkr (105) och resultat fore skatt uppgick till 81 mkr

(-255). Intékterna avser framst moderbolagets fakturering

till dotterbolagen for utférda tjianster. Likvida medel uppgick

vid utgangen av perioden till 2 516 mkr (1 109).




Ovriga uppgifter

Personal

Antal anstallda uppgick vid utgangen av perioden till 325
(363). Minskningen jamfort med foregdende ar &r ett resultat
av genomforda effektiviseringar.

Risker och osdkerhetsfaktorer
Styrelsen och foretagsledningen arbetar kontinuerligt for att
uppna 6nskad riskprofil, utifran en av styrelsen faststalld
policy. Policyn innehaller enhetliga metoder for identifiering,
vardering, ansvar, hantering och rapportering av risker.
Vasakronans risker beskrivs i arsredovisningen for 2011 pa
sidorna 54-55. Inga vasentliga forandringar har darefter upp-
statt som paverkar styrelsens och foretagsledningens bedom-
ning. Det allmanna laget pa fastighets- och finansmarknad-
erna kommenteras under respektive avsnitt i denna rapport.
For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovis-
ningssed maste foretagsledningen goéra bedomningar och
antaganden som paverkar i bokslutet redovisade tillgangs-
och skuldposter respektive intékts- och kostnadsposter samt
lamnad information i 6vrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig fran
dessa bedémningar. Redovisningen &r speciellt kanslig for
de beddmningar och antaganden som ligger till grund for
varderingen av forvaltningsfastigheter.

Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport &r upprattad i enlighet med 1AS 34.
Redovisningsprinciperna for pensioner har andrats enligt
nedan. | 6vrigt har samma redovisnings- och vérderings-
principer samt berdkningsmetoder tillampats som i senast
avgivna arsredovisning, se Vasakronans arsredovisning
2011 sidorna 55-59.

Vasakronan Deldrsrapport januari-mars 2012

Fran och med andra kvartalet 2011 har Vasakronan slutat
tilldmpa sakringsredovisning for rantederivat. Den orealise-
rade vardeférandringen pa finansiella derivat som sedan tidi-
gare sakringsredovisats kommer att periodiseras under den
kvarvarande lptiden.

| samband med forséljining av fastigheter redovisas fran
och med 2012 nettot av avyttrad goodwill, uppskjuten skatt
och avdrag for latent skatt hanforlig till forséljningen som
Ovrigt resultat avyttring forvaltningsfastigheter i resultatrak-
ningen.

Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen och RFR 2
Redovisning for juridiska personer.

Narstaendetransaktioner

Vasakronans relationer med néarstaende framgéar av not 36

i Vasakronans arsredovisning for 2011. Under perioden har
utbetalning av koncernbidrag skett till garen Vasakronan
Holding med 1 061 mkr. Den revers pa 270 mkr som erholls
som delbetalning vid forséaljningen av fastigheterna i Nacka
Strand saldes till Forsta AP-fonden pa marknadsmassiga
villkor. Darutéver har inga vasentliga narstaendetransaktio-
ner skett under perioden.

Stockholm den 10 maj 2012

Fredrik Wirdenius
Verkstéllande direktor

Denna rapport har inte varit foremal for revisorernas granskning.

For vidare information om delarsrapporten vanligen kontakta:

Christer Nerlich

Chef ekonomi och finans

Telefon:  08-566 205 40

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

Jan-mars Jan-mars April 2011~ Jan-dec
2012 2011 mars 2012 2011

Fastighetsrelaterade uppgifter
Uthyrningsgrad pé balansdagen, % 93,7 92,5 93,7 93,0
Overskottsgrad, % 70 66 71 70
Investeringar i befintliga fastigheter, mkr 467 390 1977 1900
Fastighetsforvarv, mkr - - 136 136
Fastighetsforsaljningar, mkr -2643 —243 -3474 -1074
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 2176 147 -1376 962
Marknadsvéarde fastigheter pa balansdagen, mkr 80325 78 554 80325 82370
Area pa balansdagen, tkvm 2563 2 806 2563 2762
Antal fastigheter pa balansdagen 192 219 192 216
Finansiella uppgifter
Rantetdckningsgrad, ggr 2,3 2,5 2,4 2,5
Soliditet pa balansdagen, % 35 33 35 34
Belaningsgrad pa balansdagen, % 52 57 52 53
Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 3,7 3,7 3,7 3,8
Rantebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 41956 44 819 41956 43814
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, mkr 585 574 2427 2 386
Ovrigt
Antal anstéllda pa balansdagen 325 363 325 336
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Definitioner

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

Belaningsgrad, %
Rantebérande skulder netto dividerat med fastigheternas
beddémda marknadsvérde.

Central administration

Kostnader pa koncernévergripande niva som inte &r direkt
hanforbara till fastighetsforvaltningen, sasom kostnader for
koncernledning, fastighetsinvesteringar, finansiering och
central marknadsforing.

Driftnetto, mkr
Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader, fastig-
hetsadministration samt fastighetsskatt och tomtréattsavgald.

Hyresvarde, mkr
Kontrakterad hyra plus bedémd marknadshyra fér outhyrda
lokaler.

Kontrakterad hyra, mkr
Summa hyra fran kontrakt som l6per per balansdagen.

Nettoinvesteringar, mkr

Summan av kdp, inklusive stampelskatt och andra direkta
transaktionskostnader och investeringar i projekt minus for-
séljiningspris for salda fastigheter och forséljningspris for
fastigheter salda via bolag och direkta transaktionskostnader.

Kalendarium

Rapporter

Delarsrapport januari—juni 2012 24 augusti 2012
Delarsrapport januari-september 2012 8 november 2012
Bokslutsrapport 2012 7 februari 2013

Ytterligare information om foretaget finns pa Vasakronans
hemsida www.vasakronan.se

Vasakronan &r Sveriges storsta fastighetsbolag med ett fastighetsbestand varderat till drygt 80 miljarder kronor. Inriktningen ar kontorslokaler och butiker i Stockholm,
Uppsala, Géteborg, Malmd och Lund. Fastighetsbestandet omfattar 192 fastigheter med en total area p& omkring 2,6 miljoner kvadratmeter. Vasakronan &gs till lika
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Nettouthyrning, mkr
Kontrakterad hyra for periodens nyuthyrningar minus kon-
trakterad hyra for periodens uppsagningar for avflytt.

Orealiserad vardeforandring fastigheter, mkr

Forandring i fastigheternas marknadsvarde under perioden
justerat for fastighetsforvérv, fastighetsforsaljningar och
gjorda investeringar.

Proforma

Som om forvarv av Vasakronan hade skett per 1 januari
2008 istallet for per 1 september 2008. Jamforelsesiffror
som avser 2008 Proforma har ej omréknats i samband med
forsaljiningen av Dombron.

Réntetackningsgrad, ggr
Rorelseresultat med tillagg for rorelseresultat i avvecklad
verksamhet, dividerat med rantenettot.

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

Uthyrningsgrad, ekonomisk, %
Kontrakterad hyra dividerat med hyresvardet.

Vardeforandring fastigheter, %
Véardeforandring fastigheter inklusive transaktioner beréknat
med utgangspunkt i riktlinjer fran IPD Svenskt fastighetsindex.

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresintakter.

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