Delarsrapport januari-juni 2014

Hyresintakterna 6kade med 2 procent i ett jamforbart bestand och uppgick totalt till 2 933 mkr
(2 995).

Uthyrningsgraden minskade till 91,7 procent (92,7), framst till f6ljd av enstaka storre avflyttningar
fran fastigheter som tomstallts och nu genomgar omfattande ombyggnad. Vakansen forklaras till
2,5 procentenheter (1,9) av vakanser i pagaende projekt och tomstallda utvecklingsfastigheter.

Driftnettot 6kade med 3 procent i ett jamforbart bestand och uppgick totalt till 2 071 mkr (2 099).

Resultat fore vardeférandringar och skatt 6kade till 1 374 mkr (1 324) till féljd av ett férbattrat
rantenetto.

Vardeforandring pa fastigheter uppgick till 1 670 mkr (859), vilket motsvarar en vardetkning pa
1,9 procent. Bestandets varde uppgick vid periodens utgang till 89,2 mdkr.

Orealiserad vardeforandring pa finansiella instrument uppgick till =1 349 mkr (1 042) till foljd av
sjunkande langa marknadsrantor.

Resultat efter skatt uppgick till 1 373 mkr (2 534).

Investeringsvolymen for pagaende fastighetsprojekt uppgick till 6,0 mdkr, varav 3,6 mdkr var upparbetat.

Vasakronan i sammandrag

Jan-juni Jan-juni April-juni April-juni Juli 2013- Jan-dec
Belopp i mkr 2014 2013 2014 2013 juni 2014 2013
Hyresintakter 2933 2995 1464 1489 5970 6032
Driftnetto 2071 2099 1046 1053 4251 4279
Resultat fore vardeférandringar och skatt 1374 1324 690 668 2739 2689
Resultat efter skatt 1878 2534 C53) 1696 3657 4818
Kassafléde I6pande verksamhet fére férandring
i rorelsekapital 1430 1362 730 747 2668 2600
Marknadsvarde fastigheter 89 233 86 283 89 233 86 283 89233 87 145
Uthyrningsgrad, % 91,7 92,7 91,7 92,7 91,7 93,4
Overskottsgrad, % 71 70 71 71 71 71
Rantetackningsgrad, ggr 3,1 2,8 3,1 2,8 2,9 2,8
Belaningsgrad, % 51 51 51 51 51 49
Miljécertifiering, andel av total area, % 20 15 20 15 20 20
Energiprestanda pa balansdagen, kWh/kvm 137 145 137 145 137 139
Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra
per geografisk marknad per fastighetskategori
M Stockholm, 63% ‘ M Kontor, 80%
Handel, 17%

‘ Goteborg, 19%
M Oresund, 11%

M Uppsala, 7%

M Ovrigt, 3%

VASAKRONAN
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Vasakronan andra kvartalet 2014

Framgangsrika uthyrningar i en allt starkare marknad
Det framgangsrika arbetet med nyuthyrningar under inledningen
av aret fortsatte under det andra kvartalet. Under kvartalet
genomfordes nyuthyrning av cirka 45 000 kvadratmeter (24 000).
I Lund tecknades i juni avtal med Forsikringskassan om uthyr-
ning av 4 000 kvadratmeter i fastigheten Sandryggen 1, som dar-
med ar fullt uthyrd. Forsikringskassan hyr vdningarna 2-8 i det
11 vaningar hoga huset och inflyttning sker under andra kvartalet
2015.

I Goteborg tecknades hyresavtal med tre nya handelsaktorer i
fastigheten Perukmakaren. Det 4r Happy Mango, Nudie Jeans
Repair Shop och Bunches by Blomrum som under vdren och som-
maren Oppnar nya butiker. Sedan tidigare hyr dven STF och Gina
Tricot lokaler i fastigheten, som dirmed ocksa ar fullt uthyrd.

Ijuni tecknades i Stockholm avtal med spelutvecklings-
bolaget Avalanche Studios om uthyrning av 3 000
kvadratmeter i fastigheten Nattugglan pa Soder-
malm i Stockholm. Fastigheten dr ett av de
storre pdgdende utvecklingsprojekten och den
kommer att moderniseras och miljoklassas
enligt Leed Platina. Fastigheten beraknas

Nyuthyrningar
om 45 000

Vasakronan dger sedan tidigare Rittscentrum i omradet och
genom forvarvet kompletteras bestindet i Goteborg med kontors-
lokaler av hog standard i bra lage.

Ijuni tecknades avtal om forsiljning av tomtratten Rotterdam 1
i Vartahamnen i Stockholm till Djurgardsstadens Fastigheter.
Fastighetsvirdet i transaktionen uppgick till 395 mkr med fran-
triade den 1 juli. Under kvartalet sildes ocksa fastigheten Bladet 1
i Bergshamra i Solna. Kopare var CapMan Nordic Real Estate
Fund och fastighetsvirdet uppgick till 630 mkr.

Forandringar i styrelse och organisation
Vid drsstimman den 8 maj lamnade styrelseordférande Lars
Lundquist styrelsen och till ny ordférande utsags Mats Wappling,
tidigare vice styrelseordforande. Samtidigt valdes Magnus Eriksson
in som ny ledamot i styrelsen. Magnus ar vice vd och affars-
chef pa Fjarde AP-fonden och dr dven ledamot
istyrelserna for Rikshem och Hemfosa.
Under kvartalet valdes dven Christel Kinning
inistyrelsen. Christel har erfarenhet fran
retailsektorn och ar idag styrelseledamot
i bland annat Hemtex, Stadium och Reima.

vara firdig for inflyttning under senare kvadratmeter Samtidigt limnade bolagets vd, Fredrik
delen av 2015. i en allt starkare Wirdenius, styrelsen med anledning av dgar-
I'slutet av kvartalet pagick fastighetspro- hyresmarknad nas ambition att renodla uppgifterna mellan

jekt i Stockholm motsvarande en investe-
ringsvolym om drygt 3 mdkr. Samtidigt plane-
ras for en fortsatt utveckling av bestandet, bland
annat av Hastskon 12 vid Sergels Torg. I juni med-
delade SEB att de lamnar sina lokaler i fastigheten inom
en fyradrsperiod. Den kommande avflytten innebir ytterligare
mojligheter att utveckla nya flexibla och hédllbara lokaler i bista
lage.

Uthyrningsgraden 6kade under kvartalet med 0,6 procent-
enheter till 91,7 procent.

Forvarv i Goteborg

Ijuni tecknades avtal om forvirv av den fullt uthyrda kontors-
fastigheten Heden 46:3 i Goteborg av NCC for ett fastighetsvarde
om 860 mkr. Fastigheten dr under uppforande och omfattar cirka
20 000 kvadratmeter. Storsta hyresgaster ar Sweco och PwC.
Lokalerna i fastigheten kommer att miljocertifieras enligt
BREEAM och tilltride sker under fjarde kvartalet 2015.

styrelse och ledning.
Tjuni beslutade sig Lars Johnsson, vice vd och
chef for fastighetsinvesteringar pa Vasakronan,
for att limna bolaget.

Resultatet for det andra kvartalet
Driftnettot for det andra kvartalet uppgick till 1 046 mkr
(1 053) och resultat fore virdeforindringar och skatt okade till
690 mkr (668). Okningen forklaras av ett forbattrat rintenetto,
framst till f6ljd av lagre marknadsrintor och kreditmarginaler.
Virdeforandringen pa fastigheter uppgick till 1 149 mkr (855).
Virdeokningen avser framst fastigheterna i Stockholm och beror
pa 6kade marknadshyror, men dven pa lagre direktavkastnings-
krav. Orealiserad virdeforindring pa finansiella instrument upp-
gick till -682 mkr (628) forklarat av sjunkande linga marknads-
rantor. Resultat efter skatt uppgick darigenom till 953 mkr (1 696).



Marknadsoversikt

Var omvarld

Den globala ekonomin fortsatte att stabiliseras under forsta halv-
aret, aven om dimpad handel och langsammare 6kning av indu-
striproduktionen dn forvintat, bidrog till en tillfillig avmattning
under inledningen av aret.

I Sverige dr konjunkturdterhamtningen framst driven av
inhemsk efterfrigan, som ger positiv effekt pa detaljhandeln, och
forvantningar om okade bostadsinvesteringar. Draghjilpen fran
omvirlden dr begriansad och Konjunkturinstitutets (KI) prognos
for BNP-tillvixten har for 2014 sankts nagot till 2,2 procent, for
att sedan oka till 3,0 procent under 2015. Parallellt med en 6kad
tillvaxt ar bedomningen att sysselsattningen kommer att 6ka med
1 procent per &r under aren 2014-2018.

Vid sitt mote i juli beslutade Riksbanken att sinka reporintan
med 0,50 procentenheter till 0,25 procent mot bakgrund av den
laga inflationen. Samtidigt reviderades rantebanan ner patagligt och
en hojning av reporantan bedoms bli aktuell forst i slutet av 2015.

Fastighetsmarknaden

Efterfrdgan pd kommersiella fastigheter i Sverige fortsatte att vara
hog under forsta halvaret. Under det andra kvartalet genomfordes
transaktioner pa den svenska fastighetsmarknaden till ett virde av
cirka 41 mdkr (29) enligt uppgift frin DTZ Research. Under forsta
halvaret uppgick transaktionsvolymen darmed till totalt 66 mdkr
(48), vilket motsvarar en 6kning med drygt 35 procent jamfort
med samma period foregdende ar. Av transaktionsvolymen under
forsta halvaret omsattes cirka 40 procent i Stockholm och drygt en
fjardedel utgjordes av kontorsfastigheter. Svenska aktorer stod
precis som tidigare for merparten av transaktionerna.

Stockholm

Hyresmarknaden i Stockholm har varit positiv under arets
andra kvartal och bedomningen ar att marknadshyrorna i CBD
uppvisar en svagt stigande trend. Vakansnivdn for moderna
kontorslokaler i CBD ligger sedan drsskiftet 2013/2014 oférand-
rat kvar pa 4 procent. I Stockholms innerstad utanfér CBD har
marknadshyran varit oférandrad och vakansnivan uppgér fortsatt
till knappt 10 procent. Aven i Stockholms nirfororter dr mark-
nadshyrorna och vakansnivaerna oforindrade jamfort med ars-
skiftet. Vakansnivan i Stockholms nirfororter bedoms uppga till
cirka 14 procent, dven om nivderna varierar stort mellan olika
omréden.
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Marknadens direktavkastningskrav for kontorsfastigheter i CBD
ar oforindrade jamfort med vid ingdngen av dret och uppgar till
strax under 4,5 procent. I 6vriga innerstaden har direktavkast-
ningskraven fortsatt att sjunka under forsta halvaret och bedoms
uppga till 5,0 procent. Aven i nirférorterna bedéms direktavkast-
ningen ha sjunkit och uppgér nu till cirka 6,0 procent. For fastig-
heter med goda ldgen, som i Solna och Sundbyberg, bedoms
direktavkastningskraven uppga till cirka 5,0 procent.

Goteborg
Det begrinsade nytillskottet av kontorslokaler i Goteborgs inner-
stad, tillsammans med en vixande efterfrdgan, har inneburit sti-
gande hyresnivder de senaste dren. Den positiva hyresutvecklingen
har nu stabiliserats pa en hog niva sedan drsskiftet 2013/2014.
Vakansnivan i CBD har varit oférandrad sedan arsskiftet och
bedoms nu uppga till § procent enligt DTZ.
Direktavkastningskraven for de basta kontorsobjekten i Gote-
borg CBD bedoms uppga till 5,0 procent.

Oresund

Den 6kande nyproduktionen tillsammans med fortsatta mojlig-
heter till ytterligare exploatering av fastigheter har haft en dter-
hallande effekt pa hyresnivderna i Oresund, som har varit stabila
de senaste dren. For butikslokaler har konkurrensen dkat i och
med etableringen av nya kopcentrum. Vakansnivdn for kontor i
Malmo CBD bedoms vara oforandrad jamfort med drsskiftet och
uppgar till drygt 9 procent. Aven vakansnivan for fastigheter med
A-ldge i Lund bedoms vara oférandrad och uppgar till drygt

S procent.

Direktavkastningskraven for de bista kontorsobjekten i Malmo
CBD bedéms uppgé till runt 5,5 procent och till 5,8 procent for
A-lidge i Lund, vilket innebir en svag sinkning jimfort med
utgangen av 2013.

Uppsala

Hyresmarknaden i Uppsala har under de senaste aren starkts vad

giller moderna kontorslokaler i centrala lagen, vilket inneburit

svagt stigande marknadshyror. Vakansgraden ligger sedan flera ar

tillbaka pd omkring 5 procent i de centrala delarna av staden.
Direktavkastningskraven for centrala kontorsfastigheter bedoms

ha sjunkit sedan arsskiftet och uppgar till cirka 5,9 procent.

Svagt stigande tillvaxt Okad kontorssysselsittning Positiv detaljhandel
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Koncernens resultatrakning i sammandrag

Jan-juni Jan-juni April-juni April-juni Juli 2013- Jan-dec
Belopp i mkr 2014 2013 2014 2013 juni 2014 2013
Hyresintéakter 2933 2995 1464 1489 5970 6032
Driftkostnader -351 -407 -157 -181 -687 -743
Reparationer och underhall -55 -59 -29 -32 -109 -113
Fastighetsadministration -140 -130 -76 -73 -284 =274
Fastighetsskatt -245 -236 -121 -119 -501 -492
Tomtréattsavgald -71 -64 -35 =31 -138 -131
Summa fastighetskostnader -862 -896 -418 -436 -1719 -1753
Driftnetto 2071 2099 1046 1053 4 251 4279
Central administration -44 -43 -23 -23 -88 -87
Resultat fran andelar i joint venture 0 0 0 0 0 0
Réantenetto -653 -732 -333 -362 -1424 -1503
Resultat fore vardeforandringar 1374 1324 690 668 2739 2689
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 1670 859 1149 855 2763 1952
Orealiserad vardeférandring finansiella instrument -1349 1042 -682 628 -1240 1151
Avyttrad/nedskriven goodwill - -11 - -11 -40 -51
Resultat fore skatt 1695 3214 1157 2 140 4222 5741
Skatt -322 -680 -204 -444 -565 -923
Periodens resultat 1373 2534 953 1696 3657 4818
Ovrigt totalresultat
Ombklassificerbara poster
Kassaflodessakringar 4 5 2 3 9 10
Inkomstskatt kassaflodessékringar -1 -1 -1 0 -2 -2
Ej omklassificerbara poster
Pensioner, omvéardering - - - - 2 2
Restriktion foér 6verskott i pensionsplan med tillgangstak - 0 - 0 -17 -17
Inkomstskatt pensioner - 0 - 0 3 3
Periodens dvriga totalresultat netto efter skatt 3 4 1 3 -5 -4
Summa totalresultat for perioden? 1376 2538 954 1699 3652 4814
Nyckeltal
Overskottsgrad, % 71 70 71 71 71 71
Réntetackningsgrad, ggr 3,1 2,8 3,1 2,8 2,9 2,8

1) Da 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 perioden till 2 933 mkr (2 995). Tett
jamforbart bestdnd 6kade hyresintikterna med narmare 2 procent
till foljd av genomforda nyuthyrningar och omférhandlingar.

Nyuthyrningar har gjorts av 78 000 kvadratmeter med en ars-
hyra pa 229 mkr (255), varav 32 procent (28) ar intdktspaver-
kande under 2014. Samtidigt har omforhandlingar eller forling-
ningar motsvarande en drshyra pd 550 mkr (438) genomforts
under perioden och resulterat i en ny utgdende hyra som 6verstiger
den tidigare med 3,5 procent (0,6). Nettouthyrningen for perioden
uppgick till 3 mkr (68).

Kontrakterad hyra uppgick vid utgdngen av perioden till
5861 mkr (5 906) med en genomsnittlig dterstdende loptid pa
4,1 4r (4,4).

Uthyrningsgraden minskade till 91,7 procent (92,7) per 30 juni
2014. Minskningen beror pa enstaka storre avflyttningar fran lokaler
framst i Stockholms innerstad, som genomgar genomgripande
ombyggnad och modernisering. Vakansen forklaras till 1,9 procent-
enheter (1,1) av vakanser i pdgdende projekt och till 0,6 procentenhe-
ter (0,8) av vakanser i tomstillda utvecklingsfastigheter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna minskade med narmare 4 procent under
perioden. T ett jaimforbart bestand var minskningen drygt 1 pro-
cent och forklaras frimst av lagre taxebundna kostnader samt
lagre kostnader for snorojning.

Driftnetto

Driftnettot uppgick under perioden till 2 071 mkr (2 099). T ett

jamforbart bestdnd 6kade driftnettot med 3 procent till foljd av
savil hogre hyresintikter som ligre fastighetskostnader. Over-

skottsgraden okade till 71 procent (70).

Administration

Kostnaden for fastighetsadministration steg till =140 mkr (-130)
beroende pad dkade personalkostnader och kostnaden for central
administration uppgick till =44 mkr (-43).

Stabila hyresintikter Lagre uthyrningsgrad Hog overskottsgrad
Mkr Kr/kvm % Mkr %
4000 4000 95 2 500 100
3000 3000 93 2000
O — 1 1500 —
2000 | emm——T 2 000
89— 1000 —
1000 — — 1000
8 — —1 — 500 —
0 0
85 o
10 11 12 13 14 o T 3 14
Januari-juni Per 30 juni Januari-juni

Hyresintékter, mkr == Hyresintakter kr/kvm

Driftnetto, mkr === Qverskottsgrad, %
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Kommentarer resultatrakning (forts)

Réntenetto

Rintenettot forbattrades till =653 mkr (-732) till foljd av ldgre
marknadsrantor och kreditmarginaler. Vid utgdngen av perioden
hade den genomsnittliga lanerantan minskat till 2,7 procent (3,1).
Refinansieringsrantan inklusive kreditmarginaler for en motsva-
rande laneportfolj minskade till 1,7 procent (2,5).

Genomsnittlig rantebindning uppgick till 4,4 &r (4,3). Rante-
bindningen har under andra kvartalet forlingts med ranteswappar
pa loptider upp till 11 &r. Rintebindningsforfall lingre dn 5 r
okade till 50 procent (46) av riantebirande skulder. Andelen rinte-
bindningsforfall inom 1 4r minskade samtidigt till 42 procent (46).
Rintekdnsligheten ar dirmed fortsatt lag. En hojning av rinte-
nivan skulle dessutom medfora att en orealiserad virdeokning pa
langfristiga rinteswappar, dar fast rinta betalas, kan realiseras
for att motverka okade rantekostnader for kort rantebindning.

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

Resultat fore vardeforandringar och skatt

Resultat fore viardeforandringar och skatt 6kade till 1 374 mkr
(1 324), en 6kning med 4 procent. Okningen forklaras av det
forbattrade rantenettot.

Virdeforidndring per region

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Per 30 juni 2014 har hela fastighetsbestdndet virderats externt av
antingen DTZ eller Forum Fastighetsekonomi.

Sammantaget uppgick virdeforandringen pa fastigheterna till
1 670 mkr, vilket motsvarar en virdedkning pa 1,9 procent.
Okningen forklaras av generellt ligre direktavkastningskrav samt
hogre hyror till f6ljd av virdehojande investeringar, men i centrala
Stockholm dven av stigande marknadshyror. Projekt- och utveck-
lingsfastigheter 6kade med 5,5 procent och bidrog till virdeok-
ningen med 0,7 procentenheter. Direktavkastningskraven i
bestandet uppgick i genomsnitt till 5,48 procent, att jaimfora med
5,53 procent for motsvarande fastigheter vid utgdngen av 2013.

Forandring av viardepaverkande faktorer
Virdepaverkan, %

Avkastningskrav 0,8
Marknadshyror i fastigheterna 1,1
Investeringar och andra vardepaverkande faktorer 0,0
Totalt Vasakronan 1,9

Vardeforidndring fordelat per fastighetstyp

Varde- Bidrag till varde- Varde- Bidrag till véarde-

forandring, % forandring, %-enheter forandring, % forandring, %-enheter

Stockholm 2,6 1,6 Forvaltade fastigheter 1,2 1,1
Goteborg 15 0,3 Projekt- och

Oresund 01 0.0 utvecklingsfastigheter 5.5 0,7

Uit 04 0.0 Transaktioner - 0,1

Totalt Vasakronan 1,9 Totalt Vasakronan 19

Stor spridning pa manga hyresgister

Jamn fordelning av hyresforfall

Andel Antal i\rshyra, % av
i % kontrakt mkr totalt
SEB 3 2014 591 485 8  Stirst andel hyresgiister
H&M 3 2015 1086 1138 19  med offentlig verksamhet
Rikspolisstyrelsen 3 2016 885 1027 18
Kriminalvarden 2 2017 733 894 15 M Offentlig verksamhet, 25%
Tjanster, 20%
Forsakringskassan 2 2018-ff 894 2035 35 r M Konsumentvaror, 19%
Ericsson Sverige 2 Summa 4189 5579 95 u Finans, 8%
Sony Mobile Bostader 1168 94 2 ' ITeIekom,33;/o
Communications 1 Industri, 3%
_ Garage - 188 3 - W Ovrigt, 15%
Aniéns U Totar - 5861 00 e konrakierad
D | k 1 ordelning per bransch, andel av kontraktera: yra
omstolsverket Forfallostruktur kontrakterad hyra
Scandic Hotels 1
Summa 19

Storsta hyresgaster, andel av kontrakterad hyra



VASAKRONAN DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2014

Kommentarer resultatrakning (forts)

Vardeforandring finansiella instrument Skatt

Orealiserad viardeforandring pa derivat uppgick till =1 349 mkr I koncernen redovisades en total skattekostnad om —322 mkr

(1 042) till foljd av sinkta langa marknadsrantor. Den orealiserade ~ (—680), som framst bestdr av uppskjuten skatt. Av skattekostna-

viardeforandringen har ingen kassaflodeseffekt och kommer inte den utgjordes =223 mkr (-591) av uppskjuten skatt pd temporira

att ge nagon effekt pa resultatet om derivaten behalls till forfall. skillnader mellan redovisat viarde och skattemassigt varde hanfor-
Derivatportfoljen uppgick till 37 mdkr (35) och bestod huvud- lig till forvaltningsfastigheter och finansiella instrument. Reste-

sakligen av ranteswappar om 32 mdkr och forlingningsbara rande del avser framst minskning av kvarvarande underskottsav-

ranteswappar om 4 mdkr. drag.

Effektiv skatt uppgick till 19 procent och avvikelsen fran nomi-
nell skatt pa 22 procent forklaras av skattefria fastighetsforsalj-
ningar i bolagsform.

Genomsnittlig rantebindningstid okade till 4,4 ar (4,3) och kapitalbindningen uppgick till 3,5 ar (3,3)

Réntebindning Kapitalbindning Kreditloften
Ar Mkr Andel, % Réanta, % Mkr Andel, % Mkr Andel, %
0-1ar 20540 42 2,2 10 569 22 14 400 100
1-2ar -248? -1 - 10 627 22 - -
2-3ar 773 2 3,0 7739 16 - -
3-4ar 2810 6 3,5 7631 16 - -
4-5 ar 594 1 6,4 5454 11 - -
5 ar och Gver 23909 50 29 6358 13 - -
Totalt 48 378 100 2,7 48 378 100 14 400 100

1) | den genomsnittliga rantan O—1 &r ingar kreditmarginaler &ven for langre I6ptider. Exkluderas denna effekt uppgéar den genomsnittliga rantan 0-1 ar till 0,9 %.
2) For ar 1-2 ar ranteexponeringen negativ. Det forklaras av att ingagna swapavtal dverstiger lan med motsvarande rantebindningstid.

Finansiella risker

Finanspolicy
i sammandrag Utfall 2014-06-30

Finansieringsrisk Forbittrad rintetickningsgrad
Kapitalbindning minst 2 ar 3,5ar oer

Laneforfall 12 man max 40 % 22% 3,5

Kreditléften och likvida medel/laneférfall 12 mén minst 100 % 162 % 22

Rénterisk 2,0

Réntetackningsgrad minst 1,9 ggr 3,1 ggr 15

Rantebindning 1-6 &r 4480 ;2

Rantebindningsforfall inom 12 manader max 70 % 42 % 0,0 o 0 P 3 12
Kreditrisk Januari-juni

Motpartsrating lagst A— uppfyllt

Valutarisk

Valutaexponering ej tillatet uppfyllt
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Koncernens balansrakning i sammandrag

Belopp i mkr 2014-06-30 2013-06-30 2014-03-31 2013-03-31 2013-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 2280 2319 2280 2330 2280
Forvaltningsfastigheter 89 233 86 283 88270 84 545 87 145
Materiella anlaggningstillgangar 49 54 48 48 50
Finansiella anlaggningstillgangar 490 494 492 502 497
Summa anldggningstillgangar 92 052 89 150 91 090 87 425 89972
Omséttningstillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar 901 586 1047 754 700
Likvida medel 2750 2852 3982 1395 2570
Summa omsattningstillgangar 3651 3438 5029 2149 3270
Summa tillgangar 95 703 92 588 96 119 89 574 93 242
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 34708 35056 36779 33499 36 357
Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 37 809 33682 34188 32503 31534
Uppskjuten skatteskuld 8184 7 530 7978 7128 7 859
Ej rantebarande skulder 1828 620 1149 1246 504
Summa langfristiga skulder 47 821 41 832 43 315 40 877 39897
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 10 569 13275 13382 12888 13740
Ej rantebarande skulder 2605 2425 2643 2310 3248
Summa kortfristiga skulder 13174 15700 16 025 15198 16 988
Summa eget kapital och skulder 95703 92 588 96 119 89 574 93 242

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
Ingéende eget kapital 2014-01-01 4000 4227 -23 28153 36 357
Totalresultat 3 1373 1376
Utdelning -3025 -3025
Utgaende eget kapital 2014-06-30 4000 4227 -20 26 501 34708
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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 forvarven var ldgre dn den nominella. Virdet av good-
will uppgick per 30 juni 2014 till 2 180 mkr (2 219), dar minsk-
ningen frimst beror pa forsiljning av fastigheter.

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

Forvaltningsfastigheter

Per 30 juni 2014 har Vasakronans fastighetsbestand varderats
externt med ett bedomt marknadsvarde om 89 233 mkr, jaimfort
med 87 145 mkr vid arsskiftet 2013/2014. Viardeforandringen
under perioden uppgick till 1 670 mkr (859) och resterande for-
andring av marknadsvirdet utgors av nettoinvesteringar.

Fortsatt 6kade fastighetsvirden
Mkr 2014 2013

Virderingarna har utforts enligt riktlinjerna for IPD Svenskt
Fastighetsindex och med samma metodik som vid tidigare virde-
ringar. Marknadsvardet paverkas av fastighetsspecifika vardepa-
verkande handelser som ny- och omtecknade hyreskontrakt, avilytt-
ningar och investeringar. Hinsyn har dven tagits till de forandringar
som bedoms ha skett i marknadshyra, direktavkastningskrav och
vakansforvintan. For en mer utforlig beskrivning av Vasakronans
metodik for viardering av fastigheter, se sidan 86 i Vasakronans
arsredovisning for 2013.

Fastighetsprojekt
Pigédende fastighetsprojekt har 6kat och har nu en total investe-
ringsvolym pa 6 015 mkr (5 015), varav 3 576 mkr (3 103) var
upparbetat per 30 juni. Projekten har totalt sett lag risk genom en
hog uthyrningsgrad, och for flera av projekten finns det langa
hyresavtal tecknade med hyresgédsterna. Vakanserna i Stockholms
innerstad ar nu sa ldga att projekt dven startas utan att lokalerna
ar uthyrda vid projektstart. I de storre projekten uppgick den
totala uthyrningsgraden till 78 procent och andelen upparbetat till
57 procent.

Under kvartalet avslutades ombyggnaden av fastigheten Histen
i Uppsala. Investeringen uppgick till cirka 120 mkr och uthyr-
ningsgraden uppgick till 93 procent vid projektavslutet. Genom

Ingéende véirde 1 januari 87145 84074 ombyggnaden tillfors bestdndet i Uppsala ytterligare moderna och
Investeringar 1355 1075 effektiva lokaler. I Goteborg avslutades ombyggnaden av fastig-
Forvérv, kopeskilling - 464 heten Perukmakaren som under en tvidrsperiod genomgatt en
Forsaljningar, kopeskilling -938 -189 omfattande modernisering. Investeringen uppgick till cirka
Vérdeforandring 1670 859 235 mkr och fastigheten var vid projektavslutet i princip fullt
Utgéende varde 30 juni 89 233 86 283 uthyrd.
Stora investeringar i fastighetsprojekt
Total inves- Upparbetat, Andel upp- Lokalarea, Beraknat  Uthyrnings-
Ort Fastighet tering, mkr mkr  arbetat, % kvm  fardigstallt grad, %Y
Malmo Gasklockan 3, 1240 1189 96 58 000 nov 2014 100
Réattscentrum
Stockholm. City Uggleborg 12, Klara C 1120 120 11 30300 dec 2016 0
Stockholm, Solna Rosenborg 3, Frosunda 550 485 88 17 100 nov 2014 87
Malmd Kaninen 26 och 27, 510 495 97 22900 juni 2014 83
Triangeln
Stockholm, Kista Modemet 1, Hus 8 500 72 14 19 250 dec 2015 100
Stockholm, Kista Modemet 1, Hus 9 475 295 62 19100 feb 2015 100
Stockholm, City Nattugglan 14 400 105 26 13300 dec 2015 23
Stockholm, Telefonplan Telefonfabriken 1, 295 241 82 32000 juli 2015 96
Telefonplan
Goteborg Inom Vallgraven 8:18, 150 5 3 10 600 okt 2015 82
Kompassen
Totalt storre fastighetsprojekt 5240 3007 57 78
Ovriga projekt 775 569
Totalt 6 015 3576

1) Beréknad utifran area
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Kommentarer balansrakning (forts)

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt berdiknas med en nominell skatt pa 22 procent
pd skillnader mellan redovisat viarde och skattemaissigt varde pa
tillgdngar och skulder. Uppskjuten skatt, som ar ett netto av upp-
skjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder, uppgick
per 30 juni 2014 till 8 184 mkr (7 530) och ar till storsta delen
hinforlig till forvaltningsfastigheter. Okningen beror frimst pa
hojda marknadsvirden pé fastigheterna.

Skattemaissiga underskott for vilka uppskjutna skattefordringar
har redovisats uppgick per 30 juni 2014 till 714 mkr med en upp-
skjuten skattefordran om 157 mkr.

Réntebérande skulder
Rintebdrande skulder efter avdrag for likvida medel 6kade till
45 628 mkr (44 105), bland annat till foljd av utbetald utdelning.
Den genomsnittliga kapitalbindningen 6kade till 3,5 ar (3,3) bero-
ende pa en hogre andel ldngfristiga banklan. Andelen laneforfall
kommande 12 médnader minskade till 22 procent (28) av rdnte-
barande skulder. Vid utgdngen av perioden var andelen kapital-
marknadsfinansiering 64 procent (63) och andelen bankfinansie-
ring 36 procent (37).

Lapril genomforde Vasakronan sin tredje emission av grona
obligationer. Emissionen uppgick till 1,0 mdkr och totalt har dari-

Diversifierad upplaning med goda reserver

genom 3,3 mdkr grona obligationer emitterats. Antalet investerare
i de tre emissionerna uppgar till 34 varav 19 dr nya investerare for
Vasakronan. Grona obligationer innebar att Vasakronan ytterli-
gare diversifierar sin upplaning. Genom de grona obligationerna
erbjuds kapitalmarknaden mojlighet att investera i projekt som
leder till minskad energianvandning och ldgre klimatpéaverkan.
Under forsta halvdret var Vasakronan den storsta emittenten av
foretagsobligationer i Sverige, och totalt emitterades obligationer
uppgdende till 7,0 mdkr (3,5). Darutover har banklan pa 6,4 mdkr
(3,0) tagits upp. Banklan mot sikerhet i pantbrev eller aktier i dot-
terbolag motsvarar 18 procent (19) av totala tillgadngar. Finanspoli-
cyn anger att [an mot sidkerhet inte ska 6verstiga 20 procent.
Likvida medel uppgick till 2 750 mkr (2 852) och bindande
kreditloften, vilka inte var utnyttjade, uppgick till 14 400 mkr
(15 150). Bindande kreditléften och likvida medel motsvarar
162 procent (136) av ldneforfall kommande 12 méanader.

Eget kapital

Det egna kapitalet minskade under perioden genom utdelning till
dgarna pa -3 025 mkr och uppgick till 34 708 mkr. Soliditeten
minskade till 36 procent (38) och beldningsgraden var oférindrad
51 procent (51).

Mkr Laneram Varav utnyttjat Andel, %
Certifikatprogram 15000 7303 15
MTN Obligationer 30000 19378 40
MTN Grdna obligationer - 3300 7
MTN Realrénteobligationer - 1116 2
Banklan mot sékerhet 17 281 17 281 36
Bindande kreditl6ften 14 400 - -
Totalt 48 378 100

Férdelning finansieringskallor, andel av totala laneportféljen

Sjunkande belaningsgrad
%
60 —

45 —

30—

15—

0

10 11 12 13 14
Per 30 juni
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Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag

Jan-juni Jan-juni April-juni April-juni Juli 2013- Jan-dec
Belopp i mkr 2014 2013 2014 2013 juni 2014 2013
Den I6pande verksamheten
Resultat fore vardeférandringar och skatt 1374 1324 690 668 2739 2689
Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet -1 -4 -1 -2 1 -2
Réntenetto 653 732 899 362 1424 1503
Betald ranta netto -585 -683 -289 -278 -1479 -1577
Betald skatt -11 -7 -3 -3 -17 -13
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 1430 1362 730 747 2668 2600
Okning (=) / minskning (+) av rérelsekapital 74 275 71 175 1 202
Kassaflode fran den Iépande verksamheten 1504 1637 801 922 2669 2802
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -1355 -1075 -751 -611 -2 697 -2 417
Forvarv av fastigheter - -464 - -461 -1226 -1690
Forsaljning av fastigheter 938 189 938 189 3737 2988
Ovriga materiella anlaggningstillgéngar netto -4 -18 -3 -9 -7 =21
Aktier och andelar netto 0 0 0 0 -6 -6
Kassafléde fran investeringsverksamheten -421 -1368 184 -892 -199 -1146
Kassaflode efter investeringsverksamheten 1083 269 985 30 2470 1656
Finansieringsverksamheten
Utdelning och koncernbidrag -4 000 -1177 -3025 -142 -4 000 -1177
Upptagna rantebérande skulder 13716 7 525 6920 4998 17 241 11 050
Amortering rantebarande skulder -10619 -5381 -6 112 -3429 -15813 -10575
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -903 967 -2 217 1427 -2 572 -702
Periodens kassaflode 180 1236 -1232 1457 -102 954
Likvida medel vid periodens bérjan 2570 1616 3982 1395 2852 1616
Periodens kassaflode 180 1236 -1232 1457 -102 954
Likvida medel vid periodens slut 2750 2852 2750 2852 2750 2570
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Kommentarer kassaflodesanalys

Lopande verksamheten
Kassaflodet fran den lopande verksamheten, fore forandring i
rorelsekapital, 6kade till 1 430 mkr (1 362). Okningen forklaras
framst av ett forbattrat rantenetto.

Efter en fordindring av rorelsekapitalet pa 74 mkr (275) uppgick
kassaflodet fran den lopande verksamheten till 1 504 mkr (1 637).

Investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till =421 mkr
(-1 368) och utgors av investeringar i befintliga fastigheter om

-1 355 mkr (-1 075) och forsdljning av fastigheter for 938 mkr
(189). Kassaflode efter investeringsverksamheten uppgick till
1083 mkr (269).

Stabilt kassaflode fran den Ipande verksamheten

Mkr
1 500

1200
900 —
600

ININ

300

Januari—juni

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

Fastighetsforsiljningar

Finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till =903 mkr

(967). T kassaflodet ingar utbetalning till 4garen av koncernbidrag

om —975 mkr (-1 035) och utdelning om -3 025 mkr (-142). Dar-

till har rantebiarande skulder 6kat med 3 097 mkr (2 144).
Kassaflodet uppgick till 180 mkr (1 236) och likvida medel

okade till 2 750 mkr (2 852) vid utgéngen av perioden.

Fastighet Ort Kdpare Kopeskilling, mkr Frantride
Bladet 3 Solna CapMan Nordic Real Estate Fund 630 2014-05-06
Skalden 1 Solna ALM Equity 310 2014-05-15
Summa fastighetsvérde 940
Transaktionskostnader och avdrag for latent skatt -2
Total kdpeskilling 938
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Totalt Vasakronan januari-juni

Kontrakterad hyra

Kontrakterad hyra

2014 2013  ber geografisk marknad per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 89233 86283 ‘ B Stockholm, 63%  Kontor, 80%
Hyresintakter, mkr 2933 2995 ‘ Qéteborg, 19% I:Iandel, 17%
Driftnetto, mkr 2071 2099 M Oresund, 11% W Ovrigt, 3%
Overskottsgrad, % 71 70 ¥ Uppsala, 7%
Uthyrningsgrad, % 92 93
Antal fastigheter 189 192
Area, tkvm 2539 2637
Stockholm januari-juni Kontrakterad hyra, Kontrakterad hyra

2014 2013 andel av Vasakronan totalt per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 56 213 56 194 W63y M Kontor, 93%
Hyresintakter, mkr 1804 1920 Handel, 4%
Driftnetto, mkr 1256 1334 W Ovrigt, 3%
Overskottsgrad, % 70 69
Uthyrningsgrad, % 91 91
Antal fastigheter 88 92
Area, tkvm 1507 1619
Goteborg januari-juni Kontrakterad hyra, Kontrakterad hyra

2014 2013 andel av Vasakronan totalt per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 16 519 15835 19% ‘ B Kontor, 47%
Hyresintakter, mkr 569 563 Handel, 44%
Driftnetto, mkr 443 428 M Ovrigt, 9%
Overskottsgrad, % 78 76
Uthyrningsgrad, % 96 97
Antal fastigheter 35 36
Area, tkvm 419 418
Oresund januari-juni Kontrakterad hyra, Kontrakterad hyra

2014 2013 andel av Vasakronan totalt per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 11 010 9091 . Hi ‘ B Kontor, 65%
Hyresintakter, mkr 343 308 Handel, 33%
Driftnetto, mkr 225 202 M Ovrigt, 2%
Overskottsgrad, % 66 66
Uthyrningsgrad, % 89 94
Antal fastigheter 41 38
Area, tkvm 367 354
Uppsala januari-juni Kontrakterad hyra, Kontrakterad hyra

2014 2013 andel av Vasakronan totalt per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 5491 5163 ' w7 B Kontor, 73%
Hyresintakter, mkr 217 204 Handel, 27%
Driftnetto, mkr 147 135
Overskottsgrad, % 68 66
Uthyrningsgrad, % 94 92
Antal fastigheter 25 26
Area, tkvm 246 246
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Vasakronan AB - moderbolaget i sammandrag

Resultatrakning Balansrakning
Jan-juni Jan-juni
Belopp i mkr 2014 2013 Belopp i mkr 2014-06-30 2013-06-30
Nettoomsattning 198 188 TILLGANGAR
Rérelsens kostnader -250 -239 Anlaggningstillgangar
Realisationsresultat forséljningar 248 0 Inventarier 25 30
Resultat fore finansiella poster 196 -51 Aktier och andelar i dotterbolag 30213 30241
Fordringar hos dotterbolag 7933 6052
Finansiella poster Uppskjuten skattefordran 690 369
Resultat fran andelar i dotterbolag 107 245 Langfristiga fordringar 133 141
Resultat fran andelar i joint ventures 0 0 Summa anliggningstillgangar 38994 36833
Réntenetto -637 -698
Orealiserad vérdeférandring Omsittningstillgangar
finansiella instrument 1349 1042 rdringar hos dotterbolag 26 467 28419
Resultat fore skatt -1683 538 Kortfristiga fordringar 361 360
Likvida medel 2749 2852
Skatt 425 -8 Summa omséttningstillgangar 29 577 31631
Periodens resultat -1258 420
SUMMA TILLGANGAR 68 571 68 464
Rapport over totalresultatet
Periodens resultat EGET KAPITAL OCH SKULDER
Ombklassificerbara poster Eget kapital 13 782 17 220
Kassaflodessakringar 4 5
st et B L S
Periodens bvriga totalresultat Réntebérande skulder 48 378 46 157
netto efter skatt 3 4 Ej rantebarande skulder 2 395 1291
Skulder till moderbolag 0 0
Summa totalresultat for perioden -1255 424 Skulder till dotterbolag 4016 3796
Summa skulder 54789 51 244
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 68 571 68 464

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 198 mkr
(188) och resultat fore skatt uppgick till -1 683 mkr (538). Intdk-
terna avser fraimst moderbolagets fakturering till dotterbolagen for

utforda tjanster. Likvida medel uppgick vid utgdngen av perioden till

2 749 mkr (2 852).



Ovriga uppgifter

Personal
Antal anstillda uppgick vid utgdngen av perioden till 359 (346).

Risker och osékerhetsfaktorer

Styrelsen och foretagsledningen arbetar kontinuerligt for att
uppnd onskad riskprofil, utifrdn en av styrelsen faststilld policy.
Policyn innehdller enhetliga metoder for identifiering, vardering,
ansvar, hantering och rapportering av risker. Vasakronans risker
beskrivs i drsredovisningen for 2013 pd sidorna 54-55. Inga
vasentliga forandringar har ddrefter 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 redovisningssed
maste foretagsledningen gora bedomningar och antaganden som
paverkar i bokslutet redovisade tillgadngs- och skuldposter respek-
tive intakts- och kostnadsposter samt limnad information i dvrigt.
Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedomningar. Redovis-
ningen ar speciellt kdnslig f6r de bedémningar och antaganden som
ligger till grund for varderingen av forvaltningsfastigheterna.

Redovisningsprinciper
Denna bokslutsrapport dr upprittad i enlighet med IAS 34 Delars-
rapportering. Samma redovisnings- och virderingsprinciper samt
berakningsmetoder har tillimpats som i senast avgivna drsredo-
visning, se Vasakronans arsredovisning 2013 sidorna 78-82,
forutom vad som anges nedan.

IFRS 11 Samarbetsavtal ar en ny standard som ska tillimpas
fran och med 1 januari 2014. Vasakronan har valt att tillimpa
denna standard redan fran och med 1 januari 2013. Standarden
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innebar att alla Vasakronans joint arrangements klassificeras som
joint ventures och redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Forind-
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 nir en skuld for avgifter ska redovisas och inne-
bar att fastighetsskatter till de fastigheter som ingdr i bestandet
vid ingdngen av ett kalenderdr ska skuldforas. Vasakronan perio-
diserar som tidigare kostnaden 16pande over aret.

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

Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och RFR 2
Redovisning for juridiska personer.

Nérstaendetransaktioner

Vasakronans relationer med nirstdende framgdr av not 32 i
Vasakronans drsredovisning for 2013. Under perioden har
utbetalning av koncernbidrag och utdelning skett till 4garen
Vasakronan Holding om totalt 4 000 mkr. Darutéver har inga
vasentliga nirstiendetransaktioner skett under dret.

Stockholm den 22 augusti 2014

Fredrik Wirdenius
Verkstillande direktor

Denna rapport har inte varit foremal for revisorernas granskning.

For vidare information om deldrsrapporten vinligen kontakta:
Christer Nerlich

Chef ekonomi och finans

Telefon: 08-566205 40

E-post: christer.nerlich@vasakronan.se



VASAKRONAN DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2014

Nyckeltal

Jan-juni Jan-juni April-juni April-juni Juli 2013- Jan-dec
2014 2013 2014 2013 juni 2014 2013

Fastighetsrelaterade uppgifter
Uthyrningsgrad pa balansdagen, % 91,7 92,7 91,7 92,7 91,7 93,4
Overskottsgrad, % 71 70 71 71 71 71
Investeringar i befintliga projekt, mkr 1355 1075 751 611 2697 2417
Fastighetsférvarv, mkr - 464 - 461 1226 1690
Fastighetsforsaljningar, mkr -938 -189 -823 -189 -3737 -2988
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 417 1350 -72 883 186 1119
Marknadsvérde fastigheter pa balansdagen, mkr 89233 86 283 89233 86 283 89233 87 145
Area pa balansdagen, tkvm 2539 2637 2539 2637 2539 2562
Antal fastigheter pa balansdagen 189 192 189 192 189 192
Miljocertifiering pa balansdagen, andel av total area, % 20 15 20 15 20 20
Energiprestanda pa balansdagen, Kwh/kvm 137 145 137 145 137 139
Finansiella uppgifter
Rantetéckningsgrad, ggr 3,1 2,8 3,1 2,8 2,9 2,8
Soliditet pa balansdagen, % 36 38 36 38 36 39
Belaningsgrad pa balansdagen, % 51 51 51 51 51 49
Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 2,7 3,1 2,7 3,1 2,7 3,0
Réntebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 45628 44 105 45628 44 105 45628 42 704
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, mkr 1430 1362 730 747 2668 2600
Ovrigt
Antal anstallda pa balansdagen 359 346 359 346 359 353




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 han-
forbara till fastighetsforvaltningen, sdsom kostnader for koncern-
ledning, fastighetsinvesteringar, finansiering och central mark-
nadsforing.

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

Energiprestanda, kWh/kvm
Arlig levererad virme, kyla och fastighetsel dividerat med den
tempererade yta som varje enskilt forbrukningsslag forsorjer.

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

Hyresvarde, mkr

Kontrakterad hyra plus bedomd marknadshyra for outhyrda
lokaler.

Kalendarium

Rapporter
Deldrsrapport januari—september 2014 7 november 2014
Bokslutsrapport 2014 5 februari 2015

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

VASAKRONAN DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2014

Kontrakterad hyra, mkr
Summa arshyra fran kontrakt som loper per balansdagen.

Nettoinvesteringar, mkr

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

pris for sdlda fastigheter och forsiljningspris 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 pa balansdagen.

Uthyrningsgrad, ekonomisk, %
Kontrakterad hyra dividerat med hyresvirdet.

Vardeforandring fastigheter, %
Virdeforandring fastigheter inklusive transaktioner beraknat med
utgdngspunkt i riktlinjer fradn IPD Svenskt fastighetsindex.

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresintakter.

Vasakronan &r Sveriges storsta fastighetsbolag med ett fastighetsbestand varderat till 89 miljarder kronor. Inriktningen &r kontorslokaler och butiker i Stockholm,
Uppsala, Goteborg, Malmo och Lund. Fastighetsbestandet omfattar 189 fastigheter med en total area pa omkring 2,5 miljoner kvadratmeter. Vasakronan ags till lika

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



