Delarsrapport januari—juni 2016

Hyresintakterna 6kade totalt till 3 058 mkr (3 003). | ett jamforbart bestand var 6kningen

1 procent.

Uthyrningsgraden uppgick till 93,6 procent (92,5).

Fastighetskostnaderna uppgick totalt till -882 (-908). | ett jamférbart bestand var minskningen

2 procent.

Driftnettot 6kade totalt till 2 176 mkr (2 095). | ett jamforbart bestand var 6kningen

3 procent.

Resultat fore vardeféréandringar och skatt uppgick till 1 578 mkr (1 469), en 6kning med
7 procent. Okningen férklaras av det hogre driftnettot och ett férbattrat rantenetto.

Vardeférandring pa fastigheter uppgick till 6 186 mkr (5 079), vilket motsvarar en vardedkning
pa 6,0 procent (5,5). Bestandets varde uppgick vid periodens utgang till 109 132 mkr.

Vardeférandring pa finansiella instrument uppgick till -1 607 mkr (645).
Resultat efter skatt uppgick till 4 949 mkr (5 637).
Andelen miljocertifierade fastigheter uppgick till 73 procent (45) vid periodens utgang.

Jan—juni Jan-juni April-juni April-juni Juli 2015 - Jan-dec
Belopp i mkr 2016 2015 2016 2015 juni 2016 2015
Hyresintakter 3058 3003 1534 1504 6 064 6 009
Driftnetto 2176 2095 1105 1056 4355 4274
Resultat fore vardeférandringar och skatt 1578 1469 800 752 3173 3064
Resultat efter skatt 4949 5637 3564 3711 10 256 10944
Kassaflode I6pande verksamhet fére forandring
i rorelsekapital 1572 1366 877 662 3061 2855
Marknadsvérde fastigheter, mkr 109 132 98048 109 132 98048 109 132 103894
Uthyrningsgrad, % 93,6 92,5 93,6 92,5 93,6 92,6
Overskottsgrad, % 71 70 72 70 72 71
Rantetackningsgrad, ggr 3,8 3,5 3,8 3,7 3,9 3,7
Belaningsgrad, % 49 50 49 50 49 47
Miljécertifiering, andel av total area, % 73 45 73 45 73 71
Energiprestanda pa balansdagen, kWh/kvm 109 120 109 120 109 112
Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra
per geografisk marknad per fastighetskategori
‘ M Stockholm, 62% M Kontor, 79%
M Goteborg, 19% M Handel, 17%

Oresund, 12%

‘ M Uppsala, 7%

4

Ovrigt, 4%
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Vasakronan andra kvartalet 2016

Hog efterfragan pa hyresmarknaden

Efterfrdgan pd hyresmarknaden ar fortsatt stark och Vasakronans
uthyrningsgrad okade under kvartalet med 1,2 procentenheter till
93,6 procent. Nyuthyrningar har genomforts motsvarande 46 000
kvadratmeter (52 000) och en drshyra om 160 mkr (179). Netto-
uthyrningen uppgick till 51 mkr (81). Bland nyuthyrningarna kan
namnas uthyrningen om cirka 7 000 kvadratmeter till Nordea

i Kista Entré och uthyrningen till eWork som kommer att hyra

1 800 kvadratmeter i Klara Zenit pA Mister Samuelsgatan i
Stockholm. I projektfastigheten Klara C pa Vasagatan i Stock-
holm har Tredje AP-fonden tecknat avtal om cirka 1 100 kvadrat-
meter och NetEnt valt att utoka sin forhyrning med
ytterligare cirka 1 100 kvadratmeter.

I Goteborg tecknades avtal med Collector
Bank om uthyrning om 6 000 kvadratmeter i
fastigheten Lappstiftet med inflyttning under
2018. Delar av fastigheten genomgér for till-
fillet en om- och tillbyggnad av totalt cirka
9 000 kvadratmeter. Bland annat tillskapas
moderna och flexibla kontorslokaler och fas-
tigheten far en glasfasad och entré, kallad Alv-
porten, med utsikt 6ver Gota dlv. Ombyggnaden
ar ett forsta steg i utvecklingen av omradet runt
Gullbergsvass. Pa andra sidan Gota dlvbron planerar
Vasakronan att bygga 60 000 kvadratmeter for kontor och
hotell i kvarteret Platinan.

Utover genomférda nyuthyrningar har dven omférhandlingar
motsvarande 78 000 kvadratmeter (140 000) genomforts. Omfor-
handlingarna har resulterat i en ny utgdende hyra som 6verstiger
den tidigare med i genomsnitt 7,8 procent (3,2). Bland annat har
advokatbyran Gernandt & Danielsson forlangt sitt hyreskontrakt
om 4 500 kvadratmeter i korsningen Hamngatan och Birger Jarls-
gatan i Stockholm.

Okat fastighetsvarde

Virdet pd fastighetsbestandet 6kade under kvartalet med

4,3 mdkr till 109,1 mdkr. Okningen forklaras av fortsatt stigande
marknadsvirden, framst till foljd av hogre marknadshyror men

Nordea hyr
7 000 kvadratmeter
i Kista Entré

aven ligre direktavkastningskrav. Det dr frimst marknads-
hyrorna i Stockholms innerstad som utvecklats positivt. Virde-
okningen uppgick under det andra kvartalet till 4,1 procent (3,0),
vilket innebir att virdefoérindringen varit positiv de senaste

26 kvartalen.

Under kvartalet tecknades avtal om forsiljning av delar av fastig-
heten Telefonfabriken 1 vid Telefonplan strax utanfor Stockholm
till HSB Bostad for ett fastighetsviarde om 721 mkr, varav merpar-
ten ocksa har frantritts. Det sdlda omrddet omfattar mark med
cirka 35 000 kvadratmeter planlagda bostadsbyggritter. Under
kvartalet saldes dven kontorsfastigheten Sandbacken Mindre 39

pa Sodermalm i Stockholm till Slussgarden for 234 mkr.

Hallbara byggnader
Det blir allt tydligare att ett ambitiost hallbarhets-
arbete kan bidra till nya finansieringsmojligheter
och en 6kad lonsamhet. Under kvartalet teckna-
des ett forsta 1dn pa 445 mkr hos Nordiska inves-
teringsbanken (NIB) som kommer att vara en del
av finansieringen av nybyggnadsprojekten Hub-
ben i Uppsala Science Park och Hilton i Frosunda,
Solna. Milet ar att de nybyggda fastigheterna ska
uppnd en LEED Platinumcertifiering och det ar just
den hoga miljoprofilen som mojliggor finansiering genom
NIB. Lanet loper 6ver 10 ar och ar inte sakerstallt.

Resultatet for det andra kvartalet

Driftnettot for det andra kvartalet 6kade till 1 105 mkr (1 056),
framst forklarat av hogre hyresintikter. Resultat fore vardefor-
andringar och skatt 6kade till 800 mkr (752) till foljd av ett hogre
driftnetto.

Virdeforandringen pd fastigheter uppgick till 4,1 procent,
motsvarande 4 339 mkr (2 852). Vardeforandring pd finansiella
instrument uppgick till =731 mkr (1 146) till foljd av sankta langa
marknadsrantor under kvartalet. Resultat efter skatt uppgick till
3564 mkr (3 711).



Marknadsoversikt

Var omvérld

Den ekonomiska dterhimtningen i omvarlden gdr fortsatt ldng-
samt och i USA var utvecklingen svagare dn forvintat under inled-
ningen av dret. [ euroomradet starktes konjunkturen bland annat
till foljd av 6kade investeringar. Samtidigt bidrog brexit och det
kommande valet i USA till en 6kad ekonomisk osikerhet.

I Sverige fortsatte tillvaxten att 6ka framst till foljd av en stark
inhemsk efterfragan och 6kade investeringar. Enligt Konjunktur-
institutets senaste prognos kommer BNP att 6ka med 3,6 procent
under 2016, och hushallens konsumtion forviantas cka med 2,9
procent under 2016. Enligt Handelns Utredningsinstitut (HUI)
kommer den 6kade konsumtionen bidra positivt till detaljhan-
deln som bedoms 6ka med 4,0 procent under 2016 och 3,5
procent under 2017. Sysselsittningen forvintas fortsitta att
stiga med cirka 1,6 procent under dret. Nar det giller kontors-
sysselsittningen i storstadsregionerna dr bedomningen att den
kommer att stiga med cirka 3,8 procent under 2016 och 3,5 pro-
cent under 2017.

Vid sitt mote i juli beslutade Riksbanken att halla repordantan
oforandrad pd —0,50 procent. Deras bedomning ar att en hojning
av reporantan blir aktuell forst under 2017.

Fastighetsmarknaden

Under det andra kvartalet genomfordes transaktioner pa den
svenska fastighetsmarknaden till ett virde av cirka 67 mdkr (41)
enligt uppgift frain Cushman & Wakefield. Den enskilt storsta
transaktionen var Castellums forvirv av Norrporten. Under

forsta halvaret uppgick transaktionsvolymen darmed till totalt

96 mdkr (63). Av transaktionsvolymen var, som tidigare, en stor
del bostadsfastigheter och merparten omsattes pd marknader utan-
for storstadsregionerna. Svenska aktorer stod precis som tidigare
for merparten av transaktionerna.

Stockholm
Hyresmarknaden i Stockholm har varit fortsatt positiv under
kvartalet och bedomningen ar att marknadshyrorna i CBD har
fortsatt att 6ka. Vakansnivdn for moderna kontorslokaler i CBD
har sjunkit sedan drsskiftet 2015/2016 och bedéms uppga till strax
under 4 procent. For butikslokaler bedoms vakansnivan vara ofor-
andrad sedan drsskiftet och uppgér till cirka 2 procent.

I Stockholms innerstad utanfér CBD har marknadshyran fort-
satt att oka under kvartalet. Vakansnivderna har varit oforand-
rade och uppgar till cirka 9 procent. I Stockholms narfororter
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har marknadshyrorna varit oférandrade under kvartalet. Aven
vakansnivderna bedoms vara oférandrade och uppgér till nirmare
14 procent, dven om nivderna varierar stort mellan olika omraden.

Marknadens direktavkastningskrav for kontors- och butiks-
fastigheter i CBD har sjunkit sedan &rsskiftet och uppgar till
omkring 3,7 procent. I 6vriga innerstaden har direktavkastnings-
kraven sjunkit jamfort med drsskiftet och bedoms uppgé till cirka
4,2 procent. I nirfororterna bedoms direktavkastningen vara
oforandrad och uppgar till cirka 5,0 procent.

Goteborg
Hyresnivaerna for kontor i CBD i Goteborg var oforandrade under
kvartalet och marknadshyran for butiker i CBD 6kade nagot.
Vakansnivan for kontorslokaler i CBD har varit oférindrad sedan
arsskiftet och bedoms uppga till knappt 5 procent. For butiks-
lokaler har vakansnivén varit oférindrad pa cirka 2 procent enligt
Cushman & Wakefield.

Direktavkastningskraven for de basta kontors- och butiksfastig-
heterna i Goteborg CBD har sjunkit ytterligare under kvartalet
och bedoms uppgé till knappt 4,1 procent.

Oresund

I Oresund har hyresnivaerna varit stabila de senaste dren men med
en svag okning for kontor i Malmo CBD sedan arsskiftet. Vakans-
nivan for kontor i Malmé CBD var oférindrad jimfort med
arsskiftet och uppgar till drygt 9 procent och for butikslokaler
uppgér vakansnivan till knappt 4 procent. Vakansnivan for fastig-
heter med A-ldge i Lund bedoms vara oférandrad och uppgar till
drygt 5 procent.

Direktavkastningskraven for de basta objekten i Malmoé CBD
har sjunkit under kvartalet och uppgéar nu till cirka 4,5 procent.
Aven for fastigheter med A-ldge i Lund har direktavkastnings-
kraven sjunkit sedan drsskiftet och uppgar till cirka 5,2 procent.

Uppsala
Hyresnivderna for kontorslokaler i centrala Uppsala har varit
oforiandrade sedan arsskiftet. Vakansnivdn ar oférindrad sedan
flera &r tillbaka och uppgér till knappt 5 procent for kontors-
lokaler och knappt 3 procent for butikslokaler.
Direktavkastningskraven for centrala kontors- och butiksfastig-
heter bedoms vara oforandrade jamfort med arsskiftet och uppgéar
till cirka 5,3 procent respektive 5,0 procent.

Hog tillvaxt Positiv kontorssysselsiittning Okad detaljhandel
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Koncernens resultatrdikning i sammandrag

Jan-juni Jan-juni April-juni April-juni Juli 2015- Jan-dec
Belopp i mkr 2016 2015 2016 2015 juni 2016 2015
Hyresintékter 3058 3003 1534 1504 6064 6009
Driftkostnader -349 -377 -151 -177 -665 -693
Reparationer och underhall -56 -62 -30 -33 -100 -106
Fastighetsadministration -147 -150 -81 -81 -302 -305
Fastighetsskatt —244 —242 -121 -117 -476 -474
Tomtréattsavgald -86 -77 -46 -40 -166 -157
Summa fastighetskostnader -882 -908 -429 -448 -1709 -1735
Driftnetto 2176 2095 1105 1056 4 355 4274
Central administration -43 -44 -24 -23 -87 -88
Resultat fran andelar i joint venture -1 -1 0 -1 -1 -1
Réantenetto -554 -581 -281 -280 -1094 -1121
Resultat fore vardeforandringar och skatt 1578 1469 800 752 3173 3064
Vérdeforandring forvaltningsfastigheter 6186 5079 4339 2852 11 319 10212
Vérdefoérandring finansiella instrument -1 607 645 -731 1146 -1654 598
Avyttrad/nedskriven goodwill -10 - -9 - -81 -71
Resultat fore skatt 6 147 7193 4399 4750 12757 13803
Aktuell skatt -169 0 -142 0 -214 -45
Uppskjuten skatt -1029 -1556 -693 -1039 -2 287 -2814
Periodens resultat 4949 5637 3564 3711 10 256 10944
Ovrigt totalresultat
Omklassificerbara poster
Kassaflodesséakringar 17 4 17 2 18 5
Inkomstskatt kassaflodessékringar -4 -1 -4 -1 -4 -1
Ej omklassificerbara poster
Pensioner, omvérdering - - - - 61 61
Restriktion for verskott i pensionsplan med tillgangstak - - - - -26 -26
Inkomstskatt pensioner - - - - -8 -8
Periodens 6vriga totalresultat netto efter skatt 13 3 13 1 41 31
Summa totalresultat for perioden? 4962 5640 3577 3712 10 297 10975
Nyckeltal
Overskottsgrad, % 71 70 72 70 72 71
Rantetackningsgrad, ggr 3,8 3,5 3,8 3,7 3,9 3,7

1) Da inga minoritetsintressen foreligger ar hela resultatet hanférligt till moderbolagets aktie4gare. Inga potentiella aktier forekommer varfér det inte finns nagon utspadningseffekt.
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Kommentarer resultatrikning

Hyresintakter
Hyresintdkterna 6kade under perioden till 3 058 mkr (3 003).
Aven i ett jamforbart bestand 6kade hyresintikterna med 1 pro-
cent till f6ljd av genomforda nyuthyrningar och omférhandlingar.

Nyuthyrningar har gjorts av 70 000 kvadratmeter med en
arshyra pa 240 mkr (280), varav 29 procent (29) dr intaktspa-
verkande under 2016. Samtidigt har omforhandlingar eller for-
lingningar motsvarande en drshyra pd 427 mkr (483) genomforts
under perioden och resulterat i en ny utgdende hyra som 6verstiger
den tidigare med 6,9 procent (3,3). Nettouthyrningen for perioden
uppgick till 52 mkr (74), och for rullande 12 manader uppgick den
till 104 mkr (25).

Kontrakterad hyra uppgick vid utgangen av perioden till
6 161 mkr (6 039) med en genomsnittlig dterstdende 16ptid pa
4,5 ar (4,6).

Uthyrningsgraden okade till 93,6 procent (92,5) per 30 juni
2016, delvis forklarat av genomférda nyuthyrningar men dven av
farre avflyttar.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till -882 mkr
(=908). I ett jimforbart bestdnd minskade fastighetskostnaderna
med 2 procent. Minskningen forklaras bland annat av att energi-
prestandan i bestdndet har forbattrats till 109 kWh/kvm (120) vid
periodens utgdng.

Driftnetto

Driftnettot 6kade under perioden till 2 176 mkr (2 095). L ett
jamforbart bestdnd 6kade driftnettot med nirmare 3 procent.
Overskottsgraden uppgick till 71 procent (70).

Administration

Kostnaden for fastighetsadministration uppgick till =147 mkr
(=150) och kostnaden for central administration uppgick till
—43 mkr (—44).

Stigande hyresintikter kr/kvim  Hog uthyrningsgrad Okande éverskottsgrad

Mkr Kr/kvm % Mkr %

3500 3000 95 2500 100

3000 2750 2000 g mm 75
99— — 1

2500 — 2500 1500 —— —— —— 50
R

2000 2260 g, | 1000— —— —— —— 25

1500 2000 85 500 0

12 13 15 16 12 13 14 15 16
Januari-juni Per 30 juni Januari—juni

Hyresintékter, mkr e== Hyresintakter kr/kvm

Stor spridning pa manga

Driftnetto, mkr === OQverskottsgrad, %

Jamn fordelning av

hyresgister hyresforfall
Antal Arshyra, % av

Andel i % kontrakt mkr totalt
SEB 3 2016 000 470 8 Storst andel hyresgister
Rikspolisstyrelsen 3 2017 1135 1179 19 med Oﬂ‘entlig verksamhet
Ericsson Sverige 3 2018 888 1015 16
H&M 2 2019 723 923 15 M Offentlig verksamhet, 25%
Kriminalvarden 2 2020-ff 856 2256 37 ‘ \ u e mror, 19%
Forsakringskassan 2 Summa 4202 5843 95 ~ u Finarls, 8%
Domstolsverket 1 5 =|T2|e7k§m, 5%
Anléns 1 Bostader 1161 97 2 - g"\fﬁg‘i o
Sony Mobile Communications 1 Garage - 221 3
Stadium 1 Totalt 5363 6 161 100 Fordelning per bransch, andel av kontrakterad hyra
Summa 19 Forfallostruktur kontrakterad hyra

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

Réntenetto

Rintenettot forbattrades till -554 mkr (-581) till foljd av att
genomsnittlig rinta under perioden minskade till 1,9 procent
(2,3). Vid periodens utgidng uppgick den genomsnittliga lane-
rantan till 2,0 procent (2,0).

Genomsnittlig rintebindning uppgick till 4,2 &r (4,3) vid
utgdngen av perioden. Andelen rantebindningsforfall inom 1 ar
uppgick till 46 procent (44) och andelen rantebindningsforfall
langre dn 5 ar minskade till 45 procent (50) av rintebarande
skulder.

Rintetickningsgraden ckade till 3,8 ginger (3,5) till foljd av ett
forbattrat rantenetto och driftnetto. Policyn dr att rantetacknings-
graden ska uppga till lagst 1,9 ganger.

Resultat fore vardeforandringar och skatt
Resultat fore vardeforandringar och skatt uppgick till 1 578 mkr

(1469), en 6kning med 7 procent. Okningen forklaras av det
hogre driftnettot och ett forbattrat rantenetto.

Vérdefdorandring per region

Vérdeforandring, Bidrag till vardeforandring,

% %-enheter
Stockholm 6,4 41
Goteborg 5,0 1,0
Oresund 6,5 0,7
Uppsala 3,8 0,2
Totalt 6,0

Vardepaverkande faktorer

Vardepaverkan, %

Avkastningskrav 2,9
Marknadshyror i fastigheterna 3,1
Investeringar och andra vardepaverkande faktorer 0,0

Totalt 6,0

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Per 30 juni 2016 har hela fastighetsbestdndet varderats externt
av Cushman & Wakefield och Forum Fastighetsekonomi.
Sammantaget uppgick virdeforandringen pa fastigheterna till

6 186 mkr, vilket motsvarar en virdeckning pa 6,0 procent.
Okningen forklaras fraimst av stigande marknadshyror i Stock-
holm, men dven av siankta direktavkastningskrav i bestdndet.
Virdeskningen var storst i Oresund och Stockholm som samman-
taget bidrog till virdeokningen med 4,8 procentenheter. Direkt-
avkastningskraven i bestindet uppgick i genomsnitt till 4,77 pro-
cent, att jaimfora med 4,91 procent for motsvarande fastigheter
vid utgangen av 2015.

Vardeférandring fordelat per kategori

Vérdeforandring, Bidrag till vardeforandring,

% %-enheter
Forvaltade fastigheter 5,5 49
Projekt- och
utvecklingsfastigheter 7,2 0,6
Transaktioner - 0,5
Totalt 6,0
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Kommentarer resultatrdkning (forts)

Vardeforandring finansiella instrument Skatt

Derivatinstrument anviands framst for att justera rantefor- I koncernen uppgick den totala skattekostnaden till =1 198 mkr
fallostrukturen i ldneportfoljen. Derivatportfoljen uppgar till (-1 556). Av skattekostnaden utgjordes —1 029 mkr (-1 556) av
48 754 mkr (40 096) och bestdr huvudsakligen av rinteswappar. uppskjuten skatt pa temporira skillnader framst hanforligt till
Virdeforandring pé derivat uppgick till =1 607 mkr (645) till foljd ~ forvaltningsfastigheter och finansiella instrument. Resterande
av sankta marknadsrantor under dret. Vasakronan har under det del utgors av aktuell skatt. Den effektiva skattesatsen uppgér
forsta halvaret fortidslost ranteswappar till ett nominellt belopp till 19,5 procent och avvikelsen frin den nominella skatten pa
om 1400 mkr. I och med detta realiserades en sedan tidigare redo- 22 procent beror pa skattefria fastighetsforsaljningar via bolag.

visad forlust om =235 mkr. Samtidigt ingicks nya ranteswappar pa
langre loptider och till aktuella rantenivier.

Réntebindning Kapitalbindning
Forfallotidpunkt Mkr Andel, % Mkr Andel, %

0-1ar 26110 46 186267 33
1-2 &r -447 0 12716 22
2-3ar 952 2 8551 15
3-4ar 1655 3 4422 8
4-5ar 2764 4 5168
5 a&r och 6ver 26 000 45 7 551
Totalt 57 034 100 57 034

1) Teckningsatagandet fran dgarna pa 18 000 mkr och likvida medel om 3 791 mkr motsvarar totalt 117 procent av laneférfall kommande 12 manader, se vidare sidan 10.

For ar 1-2 ar ranteexponeringen negativ. Det forklaras av att ingdngna swapavtal éverstiger lan med motsvarande rantebindningstid.

Forbittrad
riantetickningsgrad
. Finanspolicy Utfall ger
i sammandrag 2016-06-30 .
Finansieringsrisk
Kapitalbindning minst 2 ar 3,3ar 3
Laneforfall 12 man max 40 % 33 % 2
Teckningsatagande och likvida medel/Ianeférfall 12 man minst 100 % 117 % 1
Rénterisk o
Rantetackningsgrad minst 1,9 ggr 3,8 ggr 12 13 14 15 16
Rantebindning 1-6 &r 4,2 8r Januari-juni

Rantebindningsférfall inom 12 manader max 70 % 46 %

Kreditrisk

Motpartsrating lagst A— uppfyllt

Valutarisk

Valutaexponering ej tillatet uppfyllt
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Koncernens balansrdikning i sammandrag

Belopp i mkr 2016-06-30 2015-06-30 2016-03-31 2015-03-31 2015-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgdngar 2178 2259 2187 2259 2188
Forvaltningsfastigheter 109 132 98 048 106 064 94 594 103 894
Materiella anlaggningstillgangar 58 53 56 53 58
Finansiella anlaggningstillgangar 450 433 510 433 550
Summa anldggningstillgangar 111 813 100 793 108 817 97 339 106 690
Omsittningstillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar 2599 1017 1137 1128 795
Likvida medel 3791 4741 5748 3840 2301
Summa omsattningstillgangar 6390 5758 6 885 4968 3096
Summa tillgangar 118 203 106 551 115702 102 307 109 786
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 41708 36734 42 630 37022 41 245
Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 38408 34380 &5 Bil7/ 33628 34984
Uppskjuten skatteskuld 12 389 10 089 11682 9 050 11 356
Ej rantebarande skulder 4343 2992 3790 4124 3067
Summa langfristiga skulder 55 140 47 461 50989 46 802 49 407
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 18 626 19646 19 505 15770 15766
Ej rantebarande skulder 2729 2710 2578 2713 3368
Summa kortfristiga skulder 21 355 22 356 22 083 18483 19134
Summa eget kapital och skulder 118 203 106 551 115702 102 307 109 786

Koncernens fordandring av eget kapital i sammandrag

Belopp i mkr Aktiekapital Ovrigt tillskjutet kapital Sakringsreserv Balanserade vinstmedel Totalt eget kapital
Ingdende eget kapital 2015-01-01 4000 4227 -17 26 884 35094
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
Ingéende eget kapital 2016-01-01 4000 4227 -13 33031 41 245
Totalresultat 4949 4949
Utdelning 14 -4 500 -4 486
Utgaende eget kapital 2016-06-30 4000 4227 1 33480 41708
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Kommentarer balansrdikning

Immateriella tillgangar
De immateriella tillgdngarna utgors huvudsakligen av goodwill.
Den har uppkommit genom att uppskjuten skatt pa fastigheter
redovisats till nominell skattesats vid rorelseforvirvy, samtidigt
som den skattesats som tillimpades vid berakning av kopeskil-
lingen vid forvarven var lagre an den nominella. Virdet av good-
will uppgick per 30 juni 2016 till 2 078 mkr (2 159), dar minsk-
ningen framst beror pa forsiljning av fastigheter.

Resterande del av de immateriella anldggningstillgdngarna
utgors av virdet pd varumirket Vasakronan och uppgick till
100 mkr (100).

Foérvaltningsfastigheter
Per 30 juni 2016 har Vasakronans fastighetsbestdnd virderats
externt med ett bedomt marknadsviarde om 109 132 mkr, jamfort
med 103 894 mkr vid drsskiftet 2015/2016. Vardeforandringen
under perioden uppgick till 6 186 mkr (5 079) och resterande for-
andring av marknadsvirdet utgors av nettoinvesteringar.
Virderingarna har utforts enligt riktlinjerna for RICS Red
Book och med samma metodik som vid tidigare varderingar.
Marknadsvirdet paverkas av fastighetsspecifika viardepaverkande
hiandelser som ny- och omtecknade hyreskontrakt, avflyttningar
och investeringar. Hansyn har dven tagits till de fordandringar som
bedoms ha skett i marknadshyra och direktavkastningskrav. For

Okade fastighetsvarden

Mkr 2016 2015
Ingaende vérde 1 januari 103 894 91 889
Investeringar 944 1074
Forvarv, képeskilling 58 122
Forsaljningar, kopeskilling -1 949 -116
Vérdeférandring 6186 5079
Utgaende vérde 30 juni 109 132 98 048

Stora investeringar i fastighetsprojekt

Total investering,

Ort Fastighet mkr
Stockholm, City Uggleborg 12, Klara C 1160
Uppsala Kronasen 1:1, Hubben 560
Stockholm Hilton 7 390
Goteborg Del av Lappstiftet 200
Goteborg Drivhuset 170
Totalt storre fastighetsprojekt 2480
Ovriga projekt 960
Totalt 3440

1) Beréknad utifran area

en mer utforlig beskrivning av Vasakronans metodik for viardering
av fastigheter, se sidan 87 i Vasakronans drsredovisning for 2015.

Vasakronan har hogt satta mal nar det giller miljocertifiering
av bestdndet. Ambitionen ar att samtliga fastigheter pé sikt ska
vara certifierade och per 30 juni 2016 var 73 procent (45) av
bestdndet miljocertifierat.

Fastighetsprojekt

Pigdende fastighetsprojekt har en total investeringsvolym pa
3440 mkr (2 953), varav 1 640 mkr (1 747) var upparbetat per

30 juni. Projekten har totalt sett lag risk genom en hog uthyr-
ningsgrad och i de storre projekten uppgick den totala uthyrnings-
graden till 73 procent. Den starka hyresmarknaden gor det mojligt
att starta projekt i attraktiva ldgen utan att samtliga lokaler dr
uthyrda vid projektstart.

Under kvartalet piborjades ombyggnaden av cirka 12 000
kvadratmeter i fastigheten Drivhuset i Garda i Goteborg. Inves-
teringen bedoms uppga till 170 mkr och ombyggnaden berdknas
vara fardigstalld i borjan pa 2018. Under kvartalet fardigstdlldes
ombyggnaden av Kompassen i Goteborg dir den tidigare gallerian
omvandlats till enskilda butiker och ny butiksyta har skapats.
Investering uppgick till cirka 210 mkr och vid fardigstallandet
uppgick uthyrningsgraden i fastigheten till 96 procent.

Upparbetat, Andel upp- Lokalarea, Beraknat Uthyrnings-
mkr arbetat, % kvm fardigstallt grad, %
847 73 34000 dec-16 90
75 13 12 850 dec-17 82
48 12 11 000 nov-18 0
22 11 9200 jun-18 62
16 9 12 200 mar -18 87
1008 41 73
632
1640
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Kommentarer balansrdkning (forts)

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdiknas med en nominell skatt pa 22 procent
pa skillnader mellan redovisat virde och skattemaissigt virde pa
tillgdngar och skulder. Uppskjuten skatt uppgick per 30 juni 2016
till 12 389 mkr (10 089) och ir till storsta delen hanforlig till for-
valtningsfastigheter. Okningen beror frimst pa héjda marknads-
virden pa fastigheterna.

Skulder och likvida medel

Rintebarande skulder efter avdrag for likvida medel 6kade till

53 243 mkr (49 285), framst till f6ljd av utbetald utdelning under
det andra kvartalet. Den genomsnittliga kapitalbindningen var
oférandrad 3,3 r (3,3). Andelen laneforfall kommande 12 ména-
der minskade till 33 procent (36). Vid utgangen av perioden var
andelen kapitalmarknadsfinansiering 69 procent (71) och andelen
bankfinansiering 31 procent (29).

Totalt utestdende grona obligationer uppgick till 4,7 mdkr
(4,2). Investeringar som enligt Vasakronans ramverk for grona
obligationer dr kvalificerade att finansieras med grona obligatio-
ner uppgick till cirka 6 mdkr vid utgéngen av perioden. Under det
andra kvartalet diversifierade Vasakronan uppldningen ytterligare
genom att teckna det forsta lineavtalet med Nordiska investe-

Diversifierad upplaning med goda reserver

ringsbanken, NIB. Det icke sikerstillda lanet uppgick till 445 mkr
och har en 16ptid pa 10 &r. Lanet kommer att vara en del av finan-
sieringen av nybyggnadsprojekten Hubben och Hilton.

Under det forsta halvdret har Vasakronan emitterat obligationer
uppgdende till 3,8 mdkr (3,8) pa den svenska kapitalmarknaden och
1,5 mdr NOK (1,0) pa den norska kapitalmarknaden. Sakerstillda
bankldn pé 3,2 mdkr (3,5) har tagits upp och totalt utestdende bank-
lan mot sidkerhet i pantbrev uppgick vid periodens slut till 15 procent
(15) av koncernens totala tillgangar. Finanspolicyn anger att 1dn mot
sakerhet inte ska 6verstiga 20 procent av de totala tillgingarna.

Teckningsdtagandet fran Forsta, Andra, Tredje och Fjarde
AP-fonden, enligt vilket fonderna forbinder sig att pa Vasakronans
begiran kopa bolagets foretagscertifikat, uppgar till 18 mdkr
och har en uppsidgningstid pa 2 ar. Likvida medel om 3 791 mkr
(4 741) och outnyttjat teckningsdtagande motsvarar totalt 117 pro-
cent (116) av lanefoérfall kommande 12 manader.

Eget kapital

Det egna kapitalet 6kade under perioden genom det positiva
totalresultatet pd 4 962 mkr (5 640) och uppgick till 41 708 mkr
(36 734). Soliditeten uppgick till 35 procent (34) och belanings-
graden uppgick till 49 procent (50).

Mkr Laneram Varav utnyttjat Andel, %
Certifikatprogram 20000 11 074 19
MTN Obligationer 30000 20269 36
MTN Grona obligationer - 4716 8
MTN Realrénteobligationer - 820 1
MTN NOK-obligationer 5000 2532 4
Banklan mot sakerhet - 17 178 31
Banklan utan sakerhet - 445 1
Teckningsatagande 18 000 - -
Totalt - 57 034 100
1) Beloppet motsvarar 2500 MNOK och beloppet &r till fullo valutasékrat.
Fordelning finansieringskallor, andel av totala laneportfoljen.

Belaningsgrad Soliditet

% %

60 40

45 —— 30 —

30 — 20 —

15 — 10 ——

0 12 13 14 15 16 0 12 13 14 15 16
Per 30 juni Per 30 juni



Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag
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Jan-juni Jan-juni April-juni April-juni Juli 2015- Jan-dec
Belopp i mkr 2016 2015 2016 2015 juni 2016 2015
Den I6pande verksamheten
Resultat fére vardeférandringar och skatt 1578 1469 800 752 3173 3064
Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet 3 3 2 1 8 8
Réntenetto 554 581 281 280 1094 1121
Betald ranta netto -521 -679 -202 -368 -1165 -1323
Betald skatt -42 -8 -4 -3 -49 -15
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 1572 1366 877 662 3061 2 855
Okning (-) / minskning (+) av rérelsekapital -149 443 74 218 -237 355
Kassaflode fran den Iépande verksamheten 1423 1809 951 880 2824 3210
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -944 -1074 -518 -545 -2094 -2 224
Forvarv av fastigheter -58 -122 -2 -57 -852 -916
Forsaljning av fastigheter 1949 116 1790 0 3220 1387
Ovriga materiella anlaggningstillgangar netto -2 -8 -1 -4 -16 -22
Aktier och andelar netto 0 0 0 0 0 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten 945 -1088 1269 -606 258 -1775
Kassaflode efter investeringsverksamheten 2 368 721 2220 274 3082 1435
Finansieringsverksamheten
Utdelning och koncernbidrag -5324 -4924 -4 500 -4 000 -5324 -4.924
Lan till agare -1 500 - -1500 - -1 500 -
Upptagna rantebarande skulder 10113 11 046 4281 6415 15448 16 381
Amortering rantebarande skulder -3932 -3859 -2 345 -1788 -12421 -12 348
Lésen av finansiella instrument -235 - -113 - -235 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -878 2263 -4 177 627 -4 032 -891
Periodens kassaflode 1490 2984 -1957 901 -950 544
Likvida medel vid periodens bérjan 2301 1757 5748 3840 4741 1757
Periodens kassaflode 1490 2984 -1957 901 -950 544
Likvida medel vid periodens slut 3791 4 741 3791 4741 3791 2 301



m VASAKRONAN DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2016

Kommentarer kassaflodesanalys

Kassaflodet efter investeringsverksamheten uppgick till 2 368 mkr

(721) och paverkades positivt av kassaflode fran den lopande Stabilt kassafléde frin den l6pande

verksamheten om 1423 mkr (1 809). Kassaflodespdverkan av verksamheten
investeringar i befintliga fastigheter uppgick till -944mkr (-1 074)  Mkr
och nettot av genomforda forvarv och forsaljningar av fastigheter 2500

paverkade positivt med 1 891 mkr (-6).

Nettoupplaningen under perioden uppgick sammantaget till
6 181 mkr (7 187). Efter utbetalt koncernbidrag, utdelning och [n 1500
till dgaren om totalt -6 824 mkr (-4 924) uppgick kassaflodet frin | 55
finansieringsverksamheten till - 878 mkr (2 263).

2 000

Sammantaget har likvida medel 6kat med 1 490 mkr (2 984) 500
under perioden. 0
2012 2013 2014 2015 2016
Januari—juni

[71 Kassaflode fran [opande verksamhet fore forandring i rorelsekapital
M Kassaflode efter investeringsverksamheten

Fastighet Ort Kdpare Kopeskilling, mkr Frantride

Sandryggen 1 Lund  Norama Real Estate 105 2016-02-16
Del av Kvarngérdet 1:19 Uppsala JM 60 2016-03-10
Neapel 3 Stockholm Niam 2016-04-20
Sandbacken Mindre 39 Stockholm Slussgarden 2016-06-01
Del av Telefonfabriken 1 Stockholm HSB Bostad 2016-06-30

Justeringar tidigare transaktioner

Summa fastighetsvarde

Forsaljningsomkostnader t.ex avdrag for latent skatt,
stampelskatt och 6vriga transaktionskostnader

Total kdpeskilling

Fastighet Ort Saljare Kopeskilling, mkr Tilltrade

Regndroppen 1 (Hyllie) Malmé Malmé kommun 50 2016-01-15

Kungséngen 14:1 Uppsala JM 6 2016-03-10

Summa fastighetsvarde 56

Foérvarvsomkostnader t.ex stampelskatt och dvriga transaktions-
kostnader samt med avdrag for latent skatt

Total kdpeskilling




Vasakronan totalt och per region
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Totalt Vasakronan januari-juni Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra

2016 2015 per geografisk marknad per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 109 132 98 048 B Stockholm, 62% B Kontor, 79%
Hyresintakter, mkr 3058 3003 ‘ M Goteborg, 19% M Handel, 17%
Driftnetto, mkr 2176 2095 Oresund, 12% Ovrigt, 4%
Overskottsgrad, % 71 70 W Uppsala, 7%
Uthyrningsgrad, % 94 93
Antal fastigheter 181 186
Area, tkvm 2446 2 497
Miljocertifiering, % 73 45
Stockholm januari-juni Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra

2016 2015 per geografisk marknad per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 69 601 62 706 Weou M Kontor, 93%
Hyresintakter, mkr 1876 1828 ‘ M Handel, 4%
Driftnetto, mkr 1321 1260 Ovrigt, 3%
Overskottsgrad, % 70 69
Uthyrningsgrad, % 94 92
Antal fastigheter 80 85
Area, tkvm 1417 1464
Miljocertifiering, % 73 54
Goteborg januari—juni Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra

2016 2015 per geografisk marknad per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 20832 17 920 19 B Kontor. 46%
Hyresintakter, mkr 587 575 ‘ ™ Handei, 46%
Driftnetto, mkr 455 440 Ovrigt, 8%
Overskottsgrad, % 78 77
Uthyrningsgrad, % 95 96
Antal fastigheter 36 35
Area, tkvm 438 417
Miljocertifiering, % 79 49
Oresund januari-juni Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra

2016 2015 per geografisk marknad per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 12 336 11486 12% B Kontor. 67%
Hyresintakter, mkr 375 376 B Handel 32%
Driftnetto, mkr 249 243 Ovrigt, 1%
Overskottsgrad, % 66 65
Uthyrningsgrad, % 90 90
Antal fastigheter 38 41
Area, tkvm 360 369
Miljocertifiering, % 66 25
Uppsala januari-juni Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra

i 2016 213 per geografisk marknad per fastighetskategori

Marknadsvarde, mkr 6363 5936
Hyresintakter, mkr 220 224 ' W7% : Kontor, 71%
Driftnetto, mkr 151 152 Handel, 29%
Overskottsgrad, % 69 68
Uthyrningsgrad, % 96 94
Antal fastigheter 27 25
Area, tkvm 231 247

Miljocertifiering, % 68 29
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Vasakronan AB — moderbholaget i sammandrag

Resultatrdkning Balansrakning
Jan-juni Jan-juni
Belopp i mkr 2016 2015 Belopp i mkr 2016-06-30 2015-06-30
Nettoomsattning 210 210 TILLGANGAR
Rérelsens kostnader -260 -261 Anlaggningstillgangar
Realisationsresultat forséljningar 0 0 Inventarier 29 27
Resultat fore finansiella poster -50 -51 Aktier och andelar i dotterbolag 30610 30474
Fordringar hos dotterbolag 8971 7442
Finansiella poster 2 589 289 Uppskjuten skattefordran 700 869
Resultat fran andelar i dotterbolag -536 -571 Langfristiga fordringar 65 49
Réntenetto Summa anliggningstillgdngar 40 375 38 861
Vérdeforéndring finansiella instrument -1607 645
Bokslutsdispositioner - - Omsittningstillgdngar
Resultat fore skatt 396 312 Fordringar hos moderbolag 1502 -
Fordringar hos dotterbolag 23007 26 994
Skatt 385 -69 Kortfristiga fordringar 542 461
Periodens resultat 781 243 Likvida medel 3790 4739
Summa omséttningstillgangar 28 841 32194
Rapport dver totalresultatet
Periodens resultat SUMMA TILLGANGAR 69 216 71055
Omeklassificerbara poster
Kassaflodesséakringar 17 4 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Inkomstskatt relaterad till Eget kapital 4891 9325
kassaflodessakringar -4 -1
Periodens dvriga totalresultat Obeskattade reserver 44 -
netto efter skatt 13 3
Summa totalresultat for perioden 794 246 Skulder
Réntebérande skulder 57 034 54 026
Ej rantebarande skulder 4718 3351
Skulder till moderbolag 0 0
Skulder till dotterbolag 2529 4353
Summa skulder 64 281 61730
Moderbolaget
Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestdr av SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 69 216 71055

koncernovergripande funktioner samt organisation for forvalt-
ning av de fastigheter som dgs av dotterbolagen. Inga fastigheter

ags direkt av moderbolaget.

Intikterna i moderbolaget uppgick under perioden till 210 mkr
(210) och avser frimst moderbolagets fakturering till dotterbolagen

for utforda tjanster. Virdeforindring pa finansiella instrument
uppgick till =1 607 mkr (645) till foljd av sankta linga marknads-
rantor, se vidare sidan 7. Resultat fore skatt uppgick till 396 mkr

(312). Likvida medel uppgick vid utgdngen av perioden till

3 790 mkr (4 739).



Ovriga uppgifter

Personal
Antal anstillda uppgick vid utgédngen av perioden till 355 (347).

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
iarsredovisningen for 2015 pd sidorna 56-57. Inga visentliga for-
andringar har darefter uppstatt som paverkar styrelsens och fore-
tagsledningens bedomning. Det allminna laget 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 péverkar i bokslutet redovisade tillgdngs- och skuldposter
respektive intikts- och kostnadsposter samt limnad information i
ovrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedomningar. Redo-
visningen ar speciellt kanslig for de bedomningar och antaganden
som ligger till grund for varderingen av forvaltningsfastigheterna.

Nérstaendetransaktioner

Vasakronans relationer med nirstaende framgar av not 34 i
Vasakronans arsredovisning for 2015. Under perioden har ut-
betalning av koncernbidrag, utdelning och 1an skett till 4garen
Vasakronan Holding om totalt 6 824 mkr. Under perioden har
avtal om uthyrning tecknats pd marknadsmaissiga villkor med
Tredje AP-fonden. Darutover har inga visentliga nirstdende-
transaktioner skett under aret.

VASAKRONAN DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2016

Redovisningsprinciper

Denna bokslutsrapport dar upprittad i enlighet med IAS 34 Delars-
rapportering och drsredovisningslagen. Samma redovisnings- och
varderingsprinciper samt berikningsmetoder har tillimpats som

i senast avgivna drsredovisning, se Vasakronans drsredovisning
2015 sidorna 80-83.

Verkligt varde for finansiella instrument 6verensstammer i allt
vasentligt med redovisade virden. Ingen fordndring 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 i handelse av
obestand. Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt virde
ienlighet med niva 3 i verkligt varde hierarkin.

Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och RER 2
Redovisning for juridiska personer.

Alternativa nyckeltal
Frén och med denna delarsrapport tillimpas ESM A’s riktlinjer for
Alternativa Nyckeltal. Med ett alternativt nyckeltal avses finan-
siella matt som inte definieras i IFRS eller Arsredovisningslagen.
For de nyckeltal som klassificeras som alternativa ska beskrivning,
samt motivering till varfor nyckeltalet dr relevant, anges. For de
nyckeltal dir information, utover den som framgar av balans- och
resultatrakning, behovs for berikning av nyckeltalet ska dven en
sarskild harledning redovisas.

De nyckeltal i Vasakronans deldrsrapport som anses vara alter-
nativa nyckeltal har definierats och motiverats pa sidan 17-18.
P4 sidan 16 finns dven en hidrledning av de nyckeltal dar sarskild
specifikation har bedomts relevant.

Stockholm den 22 augusti 2016

Fredrik Wirdenius
Verkstillande direktor

For vidare information om delarsrapporten vénligen kontakta:
Christer Nerlich

Chef ekonomi och finans

Telefon: 08-566205 40

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

Jan-juni Jan-juni April-juni April-juni Juli 2015-
2016 2015 2016 2015 juni 2016  Jan-dec 2015

Fastighetsrelaterade uppgifter
Uthyrningsgrad pa balansdagen, % 93,6 92,5 93,6 92,5 93,6 92,6
Overskottsgrad, % 71 70 72 70 72 71
Investeringar i befintliga projekt, mkr 944 1074 518 545 2094 2224
Fastighetsférvarv, mkr 58 122 2 57 852 916
Fastighetsforsaljningar, mkr -1949 -116 -1790 - -3220 -1387
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr -947 1080 -1270 602 -274 1753
Marknadsvéarde fastigheter pa balansdagen, mkr 109 132 98048 109132 98 048 109 132 103894
Area pa balansdagen, tkvm 2446 2497 2446 2497 2446 2509
Antal fastigheter pa balansdagen 181 186 181 186 181 180
Miljocertifiering pa balansdagen, % 73 45 73 45 73 71
Energiprestanda pa balansdagen, kWh/kvm 109 120 109 120 109 112
Finansiella uppgifter
Réntetackningsgrad, ggr 3,8 3,5 3,8 3,7 3,9 3,7
Soliditet pa balansdagen, % 35 34 35 34 35 38
Belaningsgrad pa balansdagen, % 49 50 49 50 49 47
NAV pa balansdagen, mkr? 56 175 47 423 56 175 47 423 56175 53416
NNNAV pa balansdagen, mkr? 49 295 42 089 49295 42 089 49 295 47 927
Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,1
Réntebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 53243 49 285 53243 49 285 53243 48 449
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, mkr 1572 1366 877 662 3061 2855
Ovrigt
Antal anstallda pa balansdagen 355 347 355 347 355 346
Harledning nyckeltal
1) NAV, mkr
Eget kapital 41708 36734 41708 36734 41708 41 245
Aterlaggning derivat 4156 2759 4156 2759 4156 2903
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 12 389 10089 12 389 10089 12 389 11 356
Aterlaggning goodwill -2078 -2 159 -2078 -2 159 -2078 -2088

56 175 47 423 56 175 47 423 56 175 53416
2) NNNAV, mkr
Eget kapital 41708 36734 41708 36734 41708 41 245
Aterlaggning goodwill -2 078 -2 159 -2078 -2 159 -2 078 -2088
Aterléggning redovisad uppskjuten skatt 12 389 10 089 12389 10 089 12 389 11 356
Uppskjuten skatt till verkligt varde* -2577 -2176 -2 577 -2176 -2577 -2533
Justering rantebarande skulder till verkligt véarde -147 -399 -147 -399 -147 -53

49 295 42 089 49 295 42 089 49 295 47 927

* Beraknad med utgangspunkt i 25 procent av aktuell skattesats



Definitioner

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

Belaningsgrad, %

Rintebirande skulder netto dividerat med forvaltningsfastigheter.

Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

Central administration, mkr

Kostnader pa koncernévergripande nivd som inte ar direkt
hanforbara till fastighetsforvaltningen, sisom kostnader for
koncernledning, fastighetsinvesteringar, finansiering och central
marknadsforing.

Driftnetto, mkr

Hyresintikter med avdrag for driftkostnader, reparationer och
underhall, fastighetsadministration, fastighetsskatt och tomt-
rattsavgild. Anges for att belysa den l6pande intjdningen i forvalt-
ningsverksamheten.

Energiprestanda, kWh/kvm

Arlig total normalarskorrigerad energianvindning fér uppvirm-
ning, komfortkyla och fastighetsel, dividerat med tempererad
area (invdndig area for en byggnads samtliga vdningsplan som
varms till mer an 10 °C). I redovisad energiprestanda ingar dven
viss hyresgastel och processkyla som av tekniska skal inte gar att
rakna bort.

Genomsnittlig kapitalbindning, ar

Volymviktad dterstdende 16ptid pé rantebarande skulder och
derivat pd balansdagen. Anges for att belysa bolagets finansiella
risk.

Genomsnittlig ranta, %
Volymviktad rintesats pa rantebarande skulder och derivat pa
balansdagen. Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

Genomsnittlig rintebindningstid, ar

Volymviktad dterstidende 16ptid avseende riantebindningen pa
riantebarande skulder och derivat pa balansdagen. Anges for att
belysa bolagets finansiella risk.

Genomsnittlig aterstaende 16ptid, ar
Totalt kontraktsvirde pa kommersiella lokaler dividerat med
kontrakterad hyra for kommersiella lokaler.

Hyresvarde, mkr
Kontrakterad hyra med tilllagg for bedomd marknadshyra for
outhyrda lokaler.

Jamforbart bestand

De fastigheter som ingétt i bestindet under hela rapporterings-
perioden samt under hela jimforelseperioden. Fastigheter som
varit klassificerade som projektfastigheter, eller som har forvar-
vats eller sélts, under perioden eller jaimforelseperioden ingar ej
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Kontrakterad hyra, mkr
Summa drshyra fran kontrakt som 16per per balansdagen.

Likvida medel, mkr
Kassa- och bankmedel samt kortfristiga placeringar med kortare
l6ptid dn tre manader.

Miljocertifiering, %

Summan av arean i fastigheter certifierade i enlighet med
BREEAM, LEED eller Miljobyggnad, dividerat med arean
for hela fastighetsbestdndet, per balansdagen.

NAV (Net asset value), mkr

Redovisat eget kapital med aterliggning av goodwill, derivat och
uppskjuten skatt. Anges for att att ge ett alternativt beraknat
varde pa eget kapital, se harledning sidan 16.

NNNAV (Triple net asset value), mkr

Redovisat eget kapital med aterldggning av goodwill och tilligg av
verkligt viarde 1dn samt justerad med bedomd verkligt uppskjuten
skatt beriknad med utgdngspunkti 25 procent av aktuell skatte-
sats. Anges for att att ge ett alternativt berdknat varde pa eget
kapital, se hiarledning sidan 16.

Nettoinvesteringar, mkr
Kopeskilling vid fastighetsforvarv samt investeringar i fastighets-
projekt med avdrag for kopeskilling vid fastighetsforsaljningar.

Nettouthyrning, mkr
Kontrakterad hyra for periodens nyuthyrningar minus kontrak-
terad hyra for periodens uppsagningar for avilytt.

Resultat fore vardeforandringar och skatt, mkr

Driftnetto med avdrag for central administration, resultat frin
andelar i joint venture och rantenetto. Anges for att belysa den
l6pande intjdningen i verksamheten.

Rantebarande skulder netto, mkr
Rintebirande skulder med avdrag for likvida medel. Anges for att
belysa bolagets finansiella risk.

Rantetackningsgrad, ggr

Driftnetto med tillagg for centraladministration och resultat fran
andelar i joint venture dividerat med riantenettot. Anvinds for att
belysa bolagets kinslighet for ranteforandringar.

Soliditet, %
Eget kapital dividerat med balansomslutningen pa balansdagen.

Anvinds for att belysa bolagets finansiella stabilitet.

Uthyrningsgrad, ekonomisk, %
Kontrakterad hyra dividerat med hyresvirdet, per balansdagen.

Definitioner fortsdtter pd sidan 18.
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Fortsdttning Definitioner. Arshyra, mkr
Bashyra pd drsbasis med tilligg for indexupprakning samt tilligg.
Vardeforandring fastigheter, %

Virdeforandring dividerat med sysselsatt kapital (balansom- Overskottsgrad, %
slutning med avdrag for ej rantebarande skulder) for hela fastig- Driftnetto i procent av hyresintakter. Anges for att belysa den
hetsbestdndet, inklusive projekt och transaktioner. Beriknas l6pande intjaningen i férvaltningsverksamheten.

enligt samma metod som RICS Red Book.

Kalendarium

Rapporter
Delarsrapport jan—sept 2016 18 november 2016
Bokslutskommuniké 2016 2 februari 2017

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

Vasakronan &r Sveriges storsta fastighetsbolag med ett fastighetsbestand varderat till 109 miljarder kronor. Inriktningen ar kontorslokaler och butiker i Stockholm,
Uppsala, Géteborg, Malmé och Lund. Fastighetsbestandet omfattar 181 fastigheter med en total area pa omkring 2,4 miljoner kvadratmeter. Vasakronan ags till lika
delar av Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden. Las mer pa www.vasakronan.se



