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Hyresintakterna uppgick till 4 521 mkr (4 461), en 6kning med 2 procent i ett jam-
forbart bestand.

Uthyrningsgraden uppgick till 92,9 procent (93,4).

Driftnettot uppgick till 3 218 mkr (3 223), en 6kning med 1 procent i ett jamforbart
bestand.

Resultat fore vardeférandringar och skatt dkade till 2 038 mkr (1 966) till foljd av
ett forbattrat rantenetto.

Vardeforandring fastigheter uppgick till 1 329 mkr (1 083), vilket motsvarar en
vardeodkning pa 1,6 procent (1,3). Bestandets varde uppgick vid periodens utgang
till 86,2 mdkr.

Orealiserad vardeforandring pa finansiella instrument uppgick till 1 112 mkr (-360)
till foljd av hojda langfristiga marknadsréantor.

Resultat efter skatt 6kade till 3 659 mkr (2 040).

Vasakronan i sammandrag

Jan-sept Jan-sept Juli-sept Juli-sept Okt 2012- Jan-dec
Belopp i mkr 2013 2012 2013 2012 sept2013 2012
Hyresintakter 4521 4461 1526 1481 6029 5969
Driftnetto 3218 3223 1119 1105 4267 4272
Resultat fore véardeforandringar och skatt 2038 1966 714 673 2685 2613
Resultat efter skatt 3659 2040 1125 287 5542 3923
Kassaflode lopande verksamhet fore
forandring i rorelsekapital 1976 1835 614 575 2573 2432
Marknadsvérde fastigheter 86 195 83029 86195 83029 86195 84074
Uthyrningsgrad, % 92,9 93,4 929 93,4 929 93,0
Overskottsgrad, % 71 72 73 75 71 72
Rantetackningsgrad, ggr 2,8 2,6 2,8 2,6 2,8 2,7
Beldningsgrad, % 50 52 50 52 50 51
Kontrakterad hyra per Kontrakterad hyra per
geografisk marknad fastighetskategori

MW Stockholm, 64% M Oresund, 10% W Kontor, 81% | Ovrigt, 4%
M Goteborg, 19% M Uppsala, 7% W Handel, 15%
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Vasakronan tredje kvartalet 2013

HALLBARA FRAMGANGAR

For det innovativa arbetet med att minska energianvand-
ningen i fastighetsbestandet har Vasakronan nu tillde-
lats E-prize. Det ar ett av naringslivets mest prestige-
fulla energieffektiviseringspriser som arligen delas ut av
E.ON och Veckans Affarer. Sedan 2009 har vi minskat
energianvandningen med 25 procent och idag ligger den
47 procent under branschsnittet. Med minskad energi-
anvandning kommer ocksa sankta energikostnader och
Okade fastighetsvarden. Kostnadsbesparingen éar cirka
100 mkr per ar vilket motsvarar en 6kning av fastighets-
vardet med 2 mdkr. | kombination med en évergang till
att kopa fornyelsebar energi har energibesparingen
dessutom bidragit till att koldioxidutslappen minskat
med 97 procent sedan 2006.

Ytterligare ett bevis for vara framsteg inom hallbar-
hetsarbetet kom genom den globala hallbarhetsunder-
sokningen GRESB, Global Real Estate Sustainability
Benchmark. | arets undersokning deltog 543 fastighets-
bolag varav 12 fran Sverige. Vasakronan var det enda
svenska bolaget som nadde den hogsta nivan, ”"Green
Star”. Det visar att vi pa ett bra
satt har implementerat hall-
barhetsarbetet i verksam-
heten samt [6pande
mater och foljer upp
resultatet av genom-
forda aktiviteter.
Totalt sett har fas-
tighetsagare varl-
den éver minskat
sin energianvand-
ning sedan forra
aret med fem procent.

OKADE NYUTHYRNINGAR

Under de forsta nio manaderna 6kade nyuthyrningen till
400 mkr (368), varav 145 mkr under det tredje kvarta-
let. En stor del av arets nyuthyrningar avser nybyggnads-
projekt och under det tredje kvartalet har annu en sadan
uthyrning gjorts. | Kista Terrass kommer en ny kontors-
fastighet pa 20 000 kvadratmeter att uppféras, och
lokalerna ar fullt uthyrda.

Bland nyuthyrningar i befintligt bestand kan namnas
uthyrningen till sport- och fritidskedjan XXL i hérnet
Hamngatan/Regeringsgatan i Stockholm. XXL hyr
3 800 kvadratmeter for sin blivande flaggskeppsbutik
som ocksa ar deras forsta citysatsning i Sverige.

RESULTATET FOR DET

TREDJE KVARTALET

Driftnettot for det tredje kvartalet uppgick till 1 119 mkr
(1 105). Resultat fore vardeférandringar och skatt 6kade
till foljd av ett forbattrat rantenetto och uppgick till

714 mkr (673).

Vardeférandringen pa fastigheter uppgick under
kvartalet till 470 mkr (66), vilket forklaras av sénkta
direktavkastningskrav. Orealiserad vardeférandring pa
finansiella instrument gav en positiv resultateffekt
pa 70 mkr (-416) till féljd av fortsatt stigande
langa marknadsrantor. Resultat efter skatt ckade

dérigenom till 1 125 mkr (287).



Marknadsoversikt

VAR OMVARLD

Det ekonomiska laget ser alltmer positivt ut. | USA fort-
satter konjunkturaterhamtningen och i euroomradet steg
BNP under det andra kvartalet efter sex kvartal med fal-
lande siffror. | Sverige drar konjunkturaterhamtningen
ut pa tiden men beraknas i Konjunkturinstitutets (K1)
senaste prognos inledas under slutet av 2013.

Den goda svenska tillvaxten under inledningen av aret
mattades av under det andra kvartalet. K| sanker darfor
sin prognos for BNP-tillvaxten under 2013 med 0,4 pro-
centenheter till 1,1 procent, men tror fortsatt pa en
okning pa 2,5 procent under 2014.

Arbetslésheten beddéms fortsatta ligga runt 8 procent

rensen

Vasakronan
Delarsrapport januari-september 2013

ORESUND

Kontorshyresmarknaden i Oresund praglas av ett stort
utbud till f6ljd av en omfattande nyproduktion, &ven om
denna nu minskat nagot. Fér butikslokaler har konkur-

6kat i och med etableringen av nya kdpcentrum.

Vakansnivan for kontor i Malmé CBD bedéms dock ligga
kvar pa samma niva som vid arsskiftet och uppgar till
drygt 9 procent. Aven vakansnivaerna for fastigheter
med A-
och uppgar till drygt 5 procent.

Direktavkastningskraven for de basta kontorsobjekten
i Malm6 CBD beddms uppga till runt 5,5 procent och till
5,9 procent for A-lage i Lund, vilket ar i niva med ars-

lage i Lund bedéms vara stabila sedan arsskiftet

under 2013 och 2014 foér att darefter sjunka. | kombi- skiftet.
nation med de mattliga I6nedkningarna i arets avtals-
rorelse medfor det ett lagt inflationstryck. Kl:s bedém- UPPSALA

ning ar dock att Riksbanken trots det inte kommer att
sanka reporantan utan att den kvarstar oférandrad fram
till 2015.

starkts

Hyresmarknaden i Uppsala har under de senaste aren

vad galler moderna kontorslokaler i centrala

lagen och marknadshyrorna ligger pa en stabil niva.

Vakansgraden har sedan flera ar tillbaka legat pa

FASTIGHETSMARKNADEN
Fastighetsmarknaden é&r fortsatt stark och har paverkats
positivt av de forbattrade méjligheterna till finansiering.
Under tredje kvartalet genomférdes transaktioner pa den
svenska fastighetsmarknaden till ett varde om 27 mdkr.
Hittills under aret summerar det till en total transak-
tionsvolym om 74 mdkr (63) enligt uppgift fran DTZ

omkring 5 procent i de centrala delarna och direktav-
kastningskraven for centrala kontorsfastigheter bedéms
fortsatta ligga pa knappt 6 procent.

Research. Av transaktionsvolymen omsattes cirka 32

procent (40) i Stockholm och omkring 28 procent Marknadens direktavkastningskrav kontor
utgjordes av kontorsfastigheter. Svenska aktorer star Avser genomsnittligt direktavkastningskrav vid periodens utgéng
fortsatt for merparten av transaktionerna. %
7,0
STOCKHOLM 65
Hyresmarknaden i Stockholm har fortsatt vara stabil AN —
under 2013. Vakansnivan for moderna kontorslokaler i 60 z i\_/—
Stockholm CBD ligger sedan arsskiftet kvar pa 4,5 pro- 55 — g, /—\
cent. Aven i Stockholms innerstad utanfér CBD har 50 /
vakansnivan varit stabil och uppgar till knappt 10 pro- s R—\ / \\
cent. | Stockholms ytteromraden har vakanserna stabili- ' N
serats och vakansnivan bedéms uppga till 14,5 procent, 40 006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 E
3ven om nivan varierar stort mellan olika omraden. == Stockholm CBD Stockholm innerstad (exkl. CBD) == Stockholm ytteromrade
Marknadens direktavkastningskrav for kontorsfastig- UepliinuselJestzeep(Gail e Mkl o It g
heter i CBD har sjunkit nagot sedan arsskiftet och upp-
gar till 4,5 procent. Aven i 6vriga innerstaden beddéms
direktavkastningskravet ha sjunkit nagot till 5,2 procent. Marknadshyror kontor
| ytteromradena beddms direktavkastningen uppga till Avser snitthyra vid periodens utgang
narmare 6,5 procent, vilket ar i niva med arsskiftet.
Kr/kvm/ar
GOTEBORG 5000
| Goteborg har det begransade nytillskottet av moderna 4800 ﬁ
kontorslokaler i CBD samt den stadigt 6kande efterfra- 4000
gan pa kontorslokaler inneburit stigande hyresnivaer. 3500
Aven vakansnivan har paverkats och i CBD har den sjun- 3000
kit stadigt sedan arsskiftet 2010/2011 fér att nu uppga 2500
till 5 procent enligt DTZ. 2000 e ———————— — .
Direktavkastningskraven for de basta kontorsobjekten i 1500 ¢ ; ; ; ; ; ; ;
Goteborg CBD ér stabila och bedéms uppga till 5 procent. Zup Ay ANy Ay DY Al iz AuE E
== Stockholm CBD Stockholm innerstad (exkl. CBD) === Stockholm ytteromrade 5
Uppsala innerstad Goteborg CBD == Malmo CBD === Lund A-ldge §
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Koncernens resultatrakning
| sammandrag

. Jan-sept Jan-sept Juli-sept Juli-sept Okt 2012- Jan-dec
Belopp i mkr 2013 2012 2013 2012 sept2013 2012
Hyresintakter 4521 4461 1526 1481 6029 5969
Driftkostnader -559 -540 -152 -153 -753 -734
Reparationer och underhall -83 -86 24 -26 -129 -132
Fastighetsadministration -185 -172 -55 =50 -259 —246
Fastighetsskatt -378 -342 -142 -111 -496 -460
Tomtrattsavgéld -98 -98 -34 -36 -125 -125
Summa fastighetskostnader -1303 -1238 -407 -376 -1762 -1697
Driftnetto 3218 3223 1119 1105 4267 4272
Central administration -60 -57 -17 -18 -84 -81
Resultat frdn andelar i joint venture 0 -2 0 0 1 -1
Ovriga rorelsekostnader - 0 - 0 0 0
Réntenetto -1120 -1198 -388 414 -1499 -1577
Resultat fore vardeforandringar och skatt 2038 1966 714 673 2685 2613
Véardeforandring forvaltningsfastigheter 1329 1083 470 66 1500 1254
Orealiserad vardeforandring finansiella instrument 1112 -360 70 -416 919 -553
Avyttrad/nedskriven goodwill -11 -58 - -34 -15 -62
Resultat fore skatt 4468 2631 1254 289 5089 3252
Skatt -809 -591 -129 -2 453 671
Periodens resultat 3659 2040 1125 287 5542 3923
Ovrigt totalresultat
Ombklassificerbara poster
Kassaflodessakringar 8 7 3 3 8 7
Inkomstskatt kassaflodessékringar -2 -2 -1 -1 -3 -3
Ej omklassificerbara poster
Pensioner, omvéardering - - - - -11 -11
Restriktion for 6verskott i pensionsplan med
tillgangstak 0 0 0 0 0 0
Inkomstskatt pensioner 0 0 0 0 3
Periodens ovriga totalresultat netto efter skatt 6 5 2 2 -3 -4
Summa totalresultat for perioden® 3665 2045 1127 289 5539 3919
Nyckeltal
Overskottsgrad, % 71 72 73 75 71 72
Rantetackningsgrad, ggr 2,8 2,6 2,8 2,6 2,8 2,7

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

Hyresintakterna 6kade under perioden till 4 521 mkr
(4 461). | ett jamforbart bestand ckade hyresintakterna
med 2 procent till f6ljd av nyuthyrningar och omfor-
handlingar, men aven 6kade fastighetsskattetillagg har
paverkat positivt.

Nyuthyrningar har gjorts motsvarande en arshyra pa
400 mkr (368), varav 31 procent avser nybyggnadspro-
jekt. Samtidigt har omférhandlingar eller férlangningar
motsvarande en arshyra pa 541 mkr (644) genomforts
under perioden och resulterat i en ny utgaende hyra som
overstiger den tidigare med 1,3 procent (2,1). Nettout-
hyrningen for perioden uppgick till 97 mkr (0).

Kontrakterad hyra uppgick vid utgangen av perioden
till 5 962 mkr (6 029) med en genomsnittlig atersta-
ende |6ptid pa 4,3 ar (4,5).

Uthyrningsgraden uppgick till 92,9 procent (93,4)
per 30 september 2013.

FASTIGHETSKOSTNADER
Fastighetskostnaderna 6kade med 5 procent under
perioden. | ett jamforbart bestand var 6kningen 4 pro-
cent och forklaras framst av hogre kostnader for fastig-
hetsskatt till féljd av héjda taxeringsvéarden. En kall och
snorik inledning av perioden har ocksa paverkat fastig-
hetskostnaderna negativt.

DRIFTNETTO

Driftnettot uppgick till 3 218 mkr (3 223). | ett jamfor-
bart bestand dkade driftnettot med 1 procent till féljd av
hégre hyresintakter. Overskottsgraden minskade négot
till 71 procent (72).

ADMINISTRATION

Kostnaden for fastighetsadministration ékade till 185 mkr
(172), till foljd av 6kade personalkostnader, medan kost-
naden for central administration uppgick till 60 mkr (57).
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Kommentarer resultatrakning

RANTENETTO
Réntenettot forbattrades till -1 120 mkr (-1 198) till
féljd av lagre korta marknadsréantor och kreditmarginaler.
Den 30 september 2013 hade den genomsnittliga lane-
rantan minskat till 3,1 procent (3,4). Refinansierings-
rantan inklusive kreditmarginaler fér en motsvarande
laneportfolj uppgick till 2,4 procent (2,4).
Genomsnittlig rantebindning minskade till 4,3 ar
(4,7). Rantebindningsfarfall 1angre &n 5 ar minskade till
46 procent (49) av rantebarande skulder och andelen
rantebindningsférfall inom 1 ar minskade till 45 procent
(47). Rantekansligheten ar dock fortsatt lag. En héjning
av rantenivan skulle dessutom medféra att en orealise-
rad vardeokning pa langfristiga ranteswappar, dar fast
ranta betalas, kan realiseras for att motverka dkade
rantekostnader for kort rantebindning.
Rantetackningsgraden ¢kade till 2,8 ganger (2,6) till
foljd av ett forbattrat rantenetto. Policyn ar att rénte-
tackningsgraden ska uppga till lagst 1,9 ganger.

RESULTAT FORE VARDEFORAND-
RINGAR OCH SKATT

Resultat fore vardeférandringar och skatt dkade till

2 038 mkr (1 966), en 6kning med knappt 4 procent.
Forbattringen forklaras av det forbattrade rantenettot.

VARDEFORANDRING FORVALTNINGS-
FASTIGHETER

Per 30 september 2013 har hela fastighetsbestandet
varderats internt genom en uppdatering av de externa
varderingarna per halvarsskiftet.

Sammantaget uppgar vardeférandringen pa Vasa-
kronans fastigheter till 1 329 mkr, vilket motsvarar en
vardedkning pa 1,6 procent. Vardedkningen avser fastig-
heter i Stockholm och Goéteborg och utgors framst av lagre
direktavkastningskrav. Vardenedgangen totalt for fastig-
heterna i Uppsala ar hanforlig till projektfastigheter.

Direktavkastningskraven uppgick i genomsnitt till
5,63 procent, att jamféra med 5,70 procent fér motsva-
rande fastigheter vid arsskiftet.

Forandring av virdepaverkande faktorer

Vérdepaverkan, %

Avkastningskrav 14
Marknadshyresbedémning i fastigheterna 0,9
Investeringar och andra vardepaverkande

faktorer? -0,7
Totalt Vasakronan 1,6

1) Avser till stor del hyreshojande investeringar

Vérdefdorandring per region

Bidrag till vérde-

Vérdeforandring, forandring,

% %-enheter
Stockholm 19 1,3
Goteborg 2,4 0,4
Oresund 0,1 0,0
Uppsala -13 -0,1
Totalt Vasakronan 1,6

1) Negativ vardeférandring avser projektfastigheter

Vardeférandring fordelat per fastighetstyp

Bidrag till virde-

Vardeforandring, forandring,

% %-enheter

Forvaltade fastigheter 1,0 0,9
Projekt- och

utvecklingsfastigheter 39 0,3

Transaktioner 3,7 0,4

Totalt Vasakronan 1,6

Stor spridning pa manga Storst andel hyresgister Jamn fordelning av hyresforfall
hyresgaster med offentlig verksamhet
Andel i % Antal

kon- Arshyra, % av
SEB 3 trakt mkr totalt
E&M Ward i 2013 413 280 5
R'ermT' L eln 5 2014 1031 975 16
F.'. S?E '.SStyLe = 5 » 2015 882 1080 18
Poria r|Sngsl assal > 2016 809 972 16
SOS e'r\1/| ;,elnge 2017 329 664 11

ony Mobile
Communications 2 2018-f 675 1732 29
Ericsson Sverige 2 Garage 1149 165 S
Ahléns 1 W Offentlig Finans, 9% Summa 5288 5868 98
verksamhet, 27% W T, 7% .

Domstolsverket 1 W Tjanster, 19% Telekom, 4% Bostader 1168 94 2
Summa 19 M Konsumentvaror, 18% Industri, 16% Totalt 6456 5962 100
Stérsta hyresgéaster, andel av kontrakterad Férdelning per bransch, andel av Forfallostruktur kontrakterad hyra
hyra kontrakterad hyra
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Kommentarer resultatrakning

VARDEFORANDRING FINANSIELLA
INSTRUMENT

Orealiserad vardeférandring pa derivat uppgick till

1 112 mkr (-360) till f6ljd av stigande langa marknads-
rantor. Vardeférandringen forstarks av att hela 46 pro-
cent av rantebindningsfarfallen i laneportféljen har en
rantebindning pa i genomsnitt 8 ar. Den orealiserade
vardeférandringen har ingen kassaflédeseffekt och kom-
mer inte heller att ge nagon effekt pa resultatet om deri-

SKATT

| koncernen redovisas en total skattekostnad om

—809 mkr (-591). Av skattekostnaden utgoérs

-669 mkr (-482) av uppskjuten skatt pa temporara

skillnader mellan redovisat varde och skattemassigt

varde, framst hanforlig till forvaltningsfastigheter.
Aktuell skatt uppgar till =140 mkr (-109) och avser

redovisningsmassigt beraknad skatt. Denna beddms

inte komma att betalas da det finns outnyttjade under-

vaten behalls till forfall. skottsavdrag.
Derivatportféljen uppgar till 36 mdkr (50) och bestar

huvudsakligen av ranteswappar om 29 mdkr och for-

langningsbara ranteswappar om 5 mdkr.

Forbattrad rantetackningsgrad
Finansiella risker Gar
Utfall 3
Finansieringsrisk Finanspolicy 2013-09-30
Kapitalbindning minst 2 ar 3,0é&r
Laneforfall 12 man max 40 % 29 % 2
Kreditléften och likvida medel/laneforfall 12 man — minst 100 % 136 %
Raénterisk
Rantetackningsgrad minst 1,9 ggr 2,8 ggr 1
Réntebindning 1-6ar 4.3 ar
Rantebindningsforfall inom 12 ménader max 70 % 45 %
Kreditrisk 0
Motpartsrating lagst A— uppfyllt AU 2010 2011 2012 2013
Valutarisk ]
Valutaexponering ej tillatet uppfyllt Januari-september
Finansiering forfallostruktur 2013-09-30
Réantebindning Kapitalbindning Kreditloften
Ar Mkr  Andel, % Raénta, % Mkr  Andel, % Mkr Andel, %
0-1ar 20323 45 3,00 13203 29 15400 100
1-2ar 1255 3 3,8 9439 21 - -
2-3ar -703 -2 3,7 5391 12 - -
3-4ar 1732 4 3,8 5959 13 - -
4-5ar 1960 4 3,7 4574 10 - -
5 &r och over 20902 46 31 6903 15 - -
Totalt 45 469 100 3,1 45 469 100 15400 100
1) I den genomsnittliga rantan O-1 &r ingdr kreditmarginaler dven for langre I6ptider. Exkluderas denna effekt uppgar den genomsnittliga
rantan 0-1 ar till 1,5%.

For &r 2-3 ar ranteexponeringen negativ. Det forklaras av att ingdngna swapavtal dverstiger lan med motsvarande réantebindningstid.
Genomsnittlig rantebindningstid minskade till 4,3 &r (4,7) och kapitalbindning 6kade till 3,0 ar (2,6).
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Koncernens balansrakning
| sammandrag

Belopp i mkr 2013-09-30 2012-09-30 2013-06-30 2012-06-30

2012-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlédggningstillgangar 2319 2335 2319 2369 2330
Forvaltningsfastigheter 86 195 83029 86283 83301 84074
Materiella anlaggningstillgdngar 53 46 54 47 43
Finansiella anlaggningstillgangar 492 507 494 511 505
Summa anldggningstillgangar 89 059 85917 89 150 86 228 86 952
Omsittningstillgangar
Ovriga kortfristiga fordringar 647 772 586 670 751
Likvida medel 2582 2596 28562 2153 1616
Summa omsittningstillgangar 3229 3368 3438 2823 2 367
Summa tillgangar 92 288 89 285 92588 89 051 89 319
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 36183 31549 35056 31259 32660
Langfristiga skulder
Réntebarande skulder 32267 31758 33682 31587 31599
Uppskjuten skatteskuld 7611 8377 7 530 8468 6942
Ej réntebédrande skulder 513 1501 620 1098 1674
Summa langfristiga skulder 40 391 41 636 41 832 41 153 40 215
Kortfristiga skulder
Réntebarande skulder 13203 13710 13275 14176 13234
Ej réntebédrande skulder 2511 2390 2425 2463 3210
Summa kortfristiga skulder 15714 16 100 15700 16 639 16 444
Summa eget kapital och skulder 92 288 89 285 92 588 89 051 89 319
Ovrigt

tillskjutet Andra Balanserade Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserver  vinstmedel kapital
Ingaende eget kapital 2012-01-01 4000 4227 -35 21524 29716
Totalresultat 4 3915 3919
Lamnat koncernbidrag efter skatt -763 -763
Utdelning -212 -212
Utgaende eget kapital 2012-12-31 4000 4227 -31 24 464 32660
Ingdende eget kapital 2013-01-01 4 000 4227 -31 24 464 32660
Totalresultat 6 3659 3665
Utdelning -142 -142
Utgaende eget kapital 2013-09-30 4000 4227 -25 27 981 36183
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Kommentarer balansrakning

IMMATERIELLA TILLGANGAR
De immateriella tillgangarna utgérs huvudsakligen av
goodwill. Den har uppkommit genom att uppskjuten
skatt pa fastigheter redovisats till nominell skattesats
vid rorelseférvarv, samtidigt som den skattesats som
tillampades vid berdkning av képeskillingen vid forvar-
ven var lagre an den nominella. Vardet av goodwill upp-
gick per 30 september 2013 till 2 219 mkr (2 235), dar
minskningen framst beror pa férsaljning av fastigheter.
Resterande del av de immateriella anlaggningstill-
gangarna utgors av vardet pa varumérket Vasakronan
och uppgick till 100 mkr (100).

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Per 30 september 2013 har Vasakronans fastighetsbe-
stand varderats internt med ett beddmt marknadsvérde
om 86 195 mkr, jamfort med 84 074 mkr vid arsskiftet
2012/2013. Vérdeférandringen under perioden upp-
gick till 1 329 mkr (1 083) och resterande féréandring
utgdrs av nettoinvesteringar.

Véarderingarna har utforts enligt riktlinjerna for IPD

FASTIGHETSPROJEKT
Pagaende fastighetsprojekt har 6kat och har nu en total
investeringsvolym pa 4 784 mkr (3 340), varav 2 797 mkr
(1 721) var upparbetat per 30 september 2013. Arets
investering beraknas uppga till 2,6 mdkr (2,2). Projek-
ten har totalt sett en Iag risk genom en hég uthyrnings-
grad, och for flera av projekten finns det langa hyresavtal
tecknade med hyresgaster inom offentliga sektorn. Den
totala uthyrningsgraden i de storre projekten uppgick till
89 procent.

Under det tredje kvartalet avslutades tre projekt:
ombyggnaden av kvarteret Spektern pa Regeringsgatan
i Stockholm, nybyggnaden vid Svea Artilleri pa Valhalla-
vagen i Stockholm samt ombyggnaden av If-huset i
Bergshamra i Solna. Samtidigt pabérjades uppférandet
av ytterligare en kontorsfastighet i Kista utanfér Stock-
holm. Denna &r helt uthyrd och investeringen uppgar
till 500 mkr.

Svenskt Fastighetsindex och med samma metodik som R . .
- . . . a Fortsatt 6kade fastighetsvarden
vid tidigare varderingar. Marknadsvardet paverkas av
fastighetsspecifika vardepéaverkande handelser som ny- Mkr 2013 2012
och omtecknade hyreskontrakt, avflyttningar och inves- Ingdende virde 1 januari 84074 82370
teringar. Hansyn har aven tagits till de férandringar som Investeringar 1689 1480
bedéms ha s:ke.t.t i markfladshyra, dlrfak'tavkastn.mgskrav Forvary 268 2716
Sch \:{akansforva?tznk. ;or g_ndmgr utforfllgtl?e;kzlvnlng av FOrBliingar 1385 4637
Vasakm”ans me Od' _°r,Varf_?rg‘§la£’ as '}3 € e7r'lse Orealiserad vardeforandring 1349 1098
asakronans arsredovisning for pasidan /1. Utgiende virde 30 september 86 195 83 029
Okade investeringar i storre projekt
Total investering, Upparbe- Andel upp- Lokalarea, Berdknat Uthyrnings-
Ort Fastighet mkr tat, mkr arbetat, % kvm fardigstallt grad, %
Gasklockan 3,
Malmo Rattscentrum 1180 987 84 58000  juli2014 100
Kaninen 26 och 27,
Malmo Triangeln 510 404 79 22900 juni2014 75
Stockholm, Telefonfabriken 1,
Telefonplan Telefonplan 320 175 55) 23570  jan2016 74
Stockholm, Solna  Rosenborg 3, Fréosunda 550 326 59 16800 nov2014 84
Stockholm, Kista ~ Modemet 1, Hus 9 480 50 10 19100 feb 2015 100
Stockholm, Kista ~ Modemet 1, Hus 8 500 4 1 19250 dec 2015 100
Inom Vallgraven 9:13,
Goteborg Perukmakaren 220 178 81 8000 mars 2014 81
Uppsala Kungsangen 4:4, Hasten 120 82 68 6800 dec?2013 70
Totalt storre fastighetsprojekt 3880 2 206 57 89
Ovriga projekt 904 591
Totalt per 30 september 4784 2797
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Kommentarer balansrakning

UPPSKJUTEN SKATT
Uppskjuten skatt beraknas med en nominell skatt pa
22 procent pa skillnader mellan redovisat varde och
skattemassigt varde pa tillgangar och skulder. Uppskju-
ten skatt, som ar ett netto av uppskjutna skattefordringar
och uppskjutna skatteskulder, uppgick per 30 septem-
ber 2013 till 7 611 mkr (8 377) och ar till stérsta delen
hanforlig till férvaltningsfastigheter. Minskningen jam-
fort med féregaende ar beror framst pa omvéarderingen
av uppskjuten skatt fran 26,3 till 22 procent till foljd
av sankningen av bolagsskatten vid arsskiftet.
Skattemassiga underskott for vilka uppskjutna skatte-
fordringar har redovisats uppgick per 31 december
2012 till 1 950 mkr med en uppskjuten skattefordran
om 429 mkr.

RANTEBARANDE SKULDER

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel
uppgick till 42 888 mkr (42 872). Den genomsnittliga
kapitalbindningen okade till 3,0 ar (2,6) beroende pa en
hégre andel av langfristiga banklan. Andelen laneférfall
kommande 12 manader minskade till 29 procent (30)
av rantebarande skulder. Vid utgangen av perioden var
andelen kapitalmarknadsfinansiering 64 procent (62)
och andelen bankfinansiering 36 procent (38).

Under perioden har Vasakronan emitterat obligatio-
ner uppgaende till 4,0 mdkr och tagit upp banklan pa
3,8 mdkr. Banklan mot sakerhet i pantbrev eller aktier
i dotterbolag motsvarar 18 procent av totala tillgangar.
Finanspolicyn anger att lan mot sakerhet inte ska over-
stiga 20 procent av totala tillgangar.

Likvida medel uppgick till 2 582 mkr (2 596) och bin-
dande kreditléften, vilka inte var utnyttjade, uppgick till
15 400 mkr (14 950). Bindande kreditléften och lik-
vida medel motsvarar 136 procent (128) av laneforfall
kommande 12 manader.

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet 6kade under perioden genom det
positiva totalresultatet pa 3 665 mkr (2 045) till
36 183 mkr. Soliditeten 6kade till 39 procent (35)
och belaningsgraden minskade till 50 procent (52).

Sjunkande belaningsgrad

60

50
40
30
20

10

0
2009 2010 2011 2012 2013

Per 30 september

Diversifierad upplaning med goda reserver

Mkr Laneram Varav utnyttjat Andel, %
Certifikatprogram 15000 8351 18
MTN-program 25000 20269 45
NOK-obligationer 320 320 1
Banklan utan sékerhet 0 0 0
Banklan mot sékerhet 16 529 16 529 36
Bindande kreditléften 15400 - -
Totalt 45 469 100

Fordelning finansieringskéllor, andel av totala laneportfélien
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Koncernens kassaflddesanalys
| sammandrag

Jan-sept Jan-sept  Juli-sept Juli-sept Okt 2012- Jan-dec
Belopp i mkr 2013 2012 2013 2012 sept2013 2012
Den I6pande verksamheten
Resultat fore vardeforandringar och skatt 2038 1966 714 673 2685 2613
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet -7 -8 -3 -3 -12 -13
Réntenetto 1120 1198 388 414 1499 1577
Betald ranta netto -1165 -1308 -482 -505 -1585 -1728
Betald skatt -10 -13 -3 -4 -14 -17
Kassafldde fore forandring i rorelsekapital 1976 1835 614 575 2573 2432
Okning (-) / minskning (+) av rérelsekapital 311 -35 36 -118 255 -91
Kassafléde fran den Iépande verksamheten 2287 1800 650 457 2828 2 341
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -1689 -1482 -614 -487 2427 —2220
Forvarv av fastigheter -468 2716 -4 -630 -722 -2970
Forsaljning av fastigheter 1366 4253 1177 1404 1483 4370
Ovriga materiella anldggningstillgdngar netto -20 -6 -2 -2 -20 -6
Aktier och andelar netto 0 -5 0 -5 -5 -10
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar - 373 - - - 373
Kassafléde fran investeringsverksamheten -811 417 557 280 -1691 -463
Kassaflode efter investeringsverksamheten 1476 2217 1207 737 1137 1878
Finansieringsverksamheten
Utdelning och koncernbidrag -1177 -1273 - - -1177 -1273
Upptagna rantebérande skulder 8077 8039 552 748 9418 9380
Amortering rantebarande skulder -7410 -8867 -2 029 -1042 -9392 -10849
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -510 -2101 -1477 -294 -1151 -2742
Periodens kassaflode 966 116 -270 443 -14 -864
Likvida medel vid periodens borjan 1616 2480 2852 2153 2596 2 480
Periodens kassaflode 966 116 -270 443 -14 -864
Likvida medel vid periodens slut 2582 2596 2582 2596 2582 1616
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Kommentarer kassaflddesanalys

LOPANDE VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten, fore for-

andring i roérelsekapital, 6kade till 1 976 mkr (1 835).

Okningen forklaras framst av ett forbattrat rantenetto.
Efter en forandring av rorelsekapitalet pa 311 mkr 6000

(-35) uppgick kassaflodet fran den I6pande verksam-

heten till 2 287 mkr (1 800).

Stabilt kassaflode fran den I6pande verksamheten

Mkr

5000

4000
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till 3000
—811 mkr (417) och utgors till stoérsta delen av investe-

fingar i befintliga fastigheter pa —1 689 mkr (-1 482). 2000
Under perioden har ocksa fastigheter forvarvats for 1000
—-468 mkr (=2 716) och salts for 1 366 mkr (4 253).

Kassaflode efter investeringsverksamheten uppgick 0
till 1 476 mkr (2 217). L ooo

2009 2010 2011 2012 2013
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick
till =510 mkr (=2 101). | kassaflodet ingar utbetalning
till agaren av koncernbidrag och utdelning om totalt
—1 177 mkr (-1 273). Dartill har rantebarande skulder
6kat med 667 mkr (-828).

Kassaflodet uppgick till 966 mkr (116) och likvida

M Kassaflode fran l6pande verksamhet fore
forandring i rorelsekapital

W Kassaflode efter investeringsverksamheten

Januari-september

medel uppgick till 2 582 mkr (2 596) vid utgangen av
perioden.

Fastighetsforsaljningar

Fastighet Ort Kdpare Kopeskilling, mkr Frantrdde
Hingsten 1 Taby, Stockholm Kvarnstenens Fastighets AB 90 2013-04-03
Lorensberg 55:3 Goteborg Sigillet Fastighets AB 66 2013-05-23
Heden 705:14 (del av) Goteborg NCC 38 2013-06-27
Algen 24 Stockholm HEFAB 435 2013-07-01
Oden 20-22, Lidingd centrum Lidingd, Stockholm Rockspring 771 2013-07-08
Summa fastighetsvarde 1400
Transaktionskostnader och avdrag for latent skatt -34
Total kdpeskilling 1366

Fastighetsforvarv

Fastighet Ort Saljare Kopeskilling, mkr Tilltrade
Magasinet 1, Black Building ~ Sundbyberg, Stockholm IVG Institutional Funds 468 2013-04-30
Justering tidigare transaktioner - - 8 -
Summa fastighetsvarde 476
Transaktionskostnader och avdrag for latent skatt -8

Total kdpeskilling 468
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Vasakronan totalt och per region

Totalt Vasakronan januari-september Kontrakterad hyra per geografisk marknad Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2013 2012

Marknadsvarde, mkr 86195 83029

Hyresintakter, mkr 4521 4461 W Stockholm, 64% W Kontor, 81%

Driftnetto, mkr 3218 3223 “ W Goteborg, 19% ‘ B i

= : ® Oresund, 10% W Ovrigt, 4%

Overskottsgrad, % 71 72 W Uppsala, 7%

Uthyrningsgrad, % 93 93

Antal fastigheter 190 194

Area, tkvm 2 600 2600

Stockholm januari-september Kontrakterad hyra, andel av Vasakronan totalt ~ Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2013 2012

Marknadsvarde, mkr 55734 54218 - 6a \‘ W Kontor, 93%

Hyresintakter, mkr 2901 2907 ° W Handel, 4%

Driftnetto, mkr 2054 2085 = Ovrigt, 3%

Overskottsgrad, % 71 72

Uthyrningsgrad, % 92 92

Antal fastigheter 90 92

Area, tkvm 1583 1606

Goteborg januari-september Kontrakterad hyra, andel av Vasakronan totalt ~ Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2013 2012

Marknadsvarde, mkr 15957 15222 ml1o B Kontor, 47%

Hyresintakter, mkr 843 825 B Handel, 44%

Driftnetto, mkr 649 643 | Ovrigt, 9%

Overskottsgrad, % 77 78

Uthyrningsgrad, % 97 97

Antal fastigheter 36 37

Area, tkvm 418 420

Oresund januari-september Kontrakterad hyra, andel av Vasakronan totalt ~ Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2013 2012

Marknadsvarde, mkr 9281 8331 5

Hyresintakter, mkr 468 418 ' = o% St

Driftnetto, mkr 305 278 o Ovrigt, 1%

Overskottsgrad, % 65 67

Uthyrningsgrad, % 93 93

Antal fastigheter 38 37

Area, tkvm 353 320

Uppsala januari-september Kontrakterad hyra, andel av Vasakronan totalt ~ Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2013 2012

Marknadsvarde, mkr 5223 5258

Hyresintakter, mkr 309 311 ' o : EZ;?;@;@

Driftnetto, mkr 210 217

Overskottsgrad, % 68 70

Uthyrningsgrad, % 94 93

Antal fastigheter 26 28

Area, tkym 246 254
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Vasakronan AB — moderbolaget
| sammandrag

Resultatrakning

Balansrakning

Jan-sept Jan-sept
Belopp i mkr 2013 2012  Belopp i mkr 2013-09-30 2012-09-30
Nettoomséttning 271 268  TILLGANGAR
Rérelsens kostnader -342 —329  Anlaggningstiligangar
Realisationsresultat férsaljningar -2 672  Inventarier 28 24
Resultat fore finansiella poster -73 611  Aktier och andelar i dotterbolag 30361 30068
Uppskjuten skattefordran 353 406
Finansiella poster Langfristiga fordringar 140 159
Resultat frdn andelar i dotterbolag 372 255  Summa anliggningstillgangar 30882 30657
Réntenetto -1055 -1166
Orealiserad vardeférandring Omsattningstillgangar
fi iella insti t 1112 -361
nansie alns rumen Fordringar hos moderbolag - 142
Resultat fore skatt 356 -661
Fordringar hos dotterbolag 33402 32307
Skatt 79 351 Kortfristiga fordringar 419 590
Periodens resultat 277 -310  Likvida medel 2572 2588
Summa omsattningstillgangar 36 393 35627
Rapport dver totalresultatet
SUMMA TILLGANGAR 67 275 66 284
Ovrigt totalresultat
Ompklassificerbara poster EGET KAPITAL OCH SKULDER
Kassaflodessakringar 8 7 Eget kapital 17 080 16984
Inkomstskatt relaterad till
kassaflodessakringar -2 -2
" P Skulder
Periodens 6vriga totalresultat
netto efter skatt 6 5  Rantebarande skulder 44 819 43438
Ej rantebarande skulder 1114 2142
Summa totalresultat for perioden 283 -305 Skulder fill dotterbolag 4262 3720
Summa skulder 50195 49 300
MODERBOFAGET SUMMA EGET KAPITAL
Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) OCH SKULDER 67 275 66 284

bestar av koncernévergripande funktioner samt organisa-
tion for forvaltning av de fastigheter som ags av dotter-
bolagen. Inga fastigheter ags direkt av moderbolaget.
Intékterna i moderbolaget uppgick under perioden
till 271 mkr (268) och resultat fore skatt uppgick till
356 mkr (-661). Intakterna avser framst moderbolagets
fakturering till dotterbolagen for utférda tjanster. Likvida
medel uppgick vid utgangen av perioden till 2 572 mkr

(2 588).




Ovriga uppgifter

PERSONAL
Antal anstallda uppgick vid utgangen av perioden till
348 (335).

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Styrelsen och féretagsledningen arbetar kontinuerligt for
att uppna 6nskad riskprofil, utifran en av styrelsen fast-
stalld policy. Policyn innehaller enhetliga metoder for
identifiering, vardering, ansvar, hantering och rapporte-
ring av risker. Vasakronans risker beskrivs i arsredovis-
ningen for 2012 pa sidorna 38-39. Inga vasentliga for-
andringar har darefter uppstatt som paverkar styrelsens
och féretagsledningens bedémning. Det allmanna laget
pa fastighets- och finansmarknaderna kommenteras
under respektive avsnitt i denna rapport.

For att kunna upprétta redovisningen enligt god redo-
visningssed maste foretagsledningen goéra bedomningar
och antaganden som paverkar i bokslutet redovisade till-
gangs- och skuldposter respektive intakts- och kostnads-
poster samt lamnad information i 6vrigt. Faktiskt utfall
kan skilja sig fran dessa bedémningar. Redovisningen ar
speciellt kanslig fér de bedémningar och antaganden
som ligger till grund for varderingen av forvaltningsfas-
tigheterna.

REDOVISNINGSPRINCIPER
Denna bokslutsrapport ar uppréattad i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering. Samma redovisnings- och varderings-
principer samt berakningsmetoder har tillampats som i
senast avgivna arsredovisning, se Vasakronans arsredovis-
ning 2012 sidorna 63-67, forutom vad som anges nedan.
Den reviderade IAS 1 Utformning av finansiella rap-
porter, som tillampas fran och med 1 januari 2013,
innebar att det 6vriga totalresultatet i koncernen delas
in i poster som kan respektive inte kan omklassificeras
till resultatrakningen. Samtliga poster ingaende i Vasa-
kronans 6vriga totalresultat hanfors till omklassificer-
bara poster, férutom de belopp som avser de férmans-
bestémda pensionerna.

Vasakronan

Delarsrapport januari-september 2013

Fran och med 1 januari 2013 har andringar i IFRS 7
Finansiella instrument: Upplysningar tratt i kraft. And-
ringarna innebar utdkade upplysningskrav avseende
finansiella instrument.

IFRS 11 Samarbetsavtal &r en ny standard som ska
tillampas fran och med 1 januari 2014. Vasakronan har
valt att tillampa denna standard redan fran och med
1 januari 2013. Standarden innebar att alla Vasakronans
joint arrangements klassificeras som joint ventures och
redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Férandringen
innebar att intressebolag numera klassificeras som joint
ventures, men har i 6vrigt inte paverkat redovisningen.

Vasakronan tillampar IFRS 13 Vardering till verkligt
varde fran och med 1 januari 2013. Forvaltningsfastig-
heter varderas i enlighet med niva 3 i verkligt varde hie-
rarkin. Denna férandring har inte fatt nagon effekt pa
varderingsmetodik eller resultat. Fér narmare upplysning
om Vasakronans varderingsmetodik se sidan 71 i Vasa-
kronans arsredovisning for 2012. Férandringen kommer
daremot att innebéara utcékade upplysningskrav i arsredo-
visningen for 2013.

Verkligt varde for finansiella instrument éverensstam-
mer i allt vasentligt med redovisade vérden. Ingen férand-
ring har skett under perioden avseende kategoriseringen
av finansiella instrument. Derivat vérderas i enlighet med
niva 2 i verkligt varde hierarkin. Fér samtliga derivat finns
ISDA-avtal som ger ratt att kvitta fordran mot skuld till
samma motpart.

Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen och
RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

NARSTAENDETRANSAKTIONER
Vasakronans relationer med narstaende framgar av not 33
i Vasakronans arsredovisning fér 2012. Under perioden
har utbetalning av koncernbidrag och utdelning skett till
agaren Vasakronan Holding om totalt 1 177 mkr. Dérut-
over har inga vasentliga narstaendetransaktioner skett
under aret.

Stockholm den 7 november 2013

Fredrik Wirdenius
Verkstallande direktdr

For vidare information om delarsrapporten vinligen kontakta:

Christer Nerlich

Chef ekonomi och finans

Telefon: 08-566 205 40

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

INLEDNING

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella
delarsinformationen i sammandrag for Vasakronan AB
per 30 september 2013 och den nioméanadersperiod
som slutade per detta datum. Det &r styrelsen och verk-
stallande direktéren som har ansvaret for att uppratta
och presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS
34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en
slutsats om denna delarsrapport grundad pa var 6ver-
siktliga granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS
INRIKTNING OCH OMFATTNING

Vi har utfort var dversiktliga granskning i enlighet med
Standard for éversiktlig granskning (SOG) 2410 Over-
siktlig granskning av finansiell delarsinformation utford av
foretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar
av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som
ar ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor,
att utféra analytisk granskning och att vidta andra éver-

siktliga granskningsatgarder. En Gversiktlig granskning
har en annan inriktning och en betydligt mindre omfatt-
ning jamfort med den inriktning och omfattning som en
revision enligt International Standards on Auditing, ISA,
och god revisionssed i évrigt har.

De granskningsatgarder som vidtas vid en éversiktlig
granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en
sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga
omsténdigheter som skulle kunna ha blivit identifierade
om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad
pa en oversiktlig granskning har darfor inte den sakerhet
som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

SLUTSATS

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kom-
mit fram nagra omstandigheter som ger oss anledning
att anse att delarsrapporten inte, i allt vasentligt, ar
upprattad fér koncernens del i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlig-
het med arsredovisningslagen.

Stockholm den 7 november 2013

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Nyckeltal

Jan-sept  Jan-sept  Juli-sept  Juli-sept Okt2012- Jan-dec
2013 2012 2013 2012 sept2013 2012

Fastighetsrelaterade uppgifter
Uthyrningsgrad pa balansdagen, % 92,9 93,4 929 93,4 92,9 93,0
Overskottsgrad, % 71 72 73 75 71 72
Investeringar i befintliga projekt, mkr 1689 1482 614 487 2427 2220
Fastighetsforvarv, mkr 468 2716 4 630 722 2970
Fastighetsforsaljningar, mkr -1366 -4 253 -1177 -1404 -1483 -4.370
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 791 -55 -559 -287 1666 820
Marknadsvérde fastigheter pa balansdagen, mkr 86195 83029 86195 83029 86195 84074
Area pa balansdagen, tkym 2600 2600 2600 2600 2600 2601
Antal fastigheter pa balansdagen 190 194 190 194 190 193
Finansiella uppgifter
Rantetdckningsgrad, ggr 2,8 2,6 2,8 2,6 2,8 2,7
Soliditet p& balansdagen, % 39 35 39 35 39 37
Beldningsgrad péa balansdagen, % 50 52 50 52 50 51
Genomsnittlig ranta pé balansdagen, % 3,1 3,4 3,1 3,4 31 83
Réntebadrande skulder netto pa balansdagen, mkr 42 888 42 872 42 888 42 872 42 888 43217
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, mkr 1976 1835 614 575 2573 2432
Ovrigt
Antal anstallda pa balansdagen 348 335 348 335 348 887
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Definitioner

Area, kvm
Uthyrningsbar area, exklusive area for garage och
parkeringsplatser.

Beladningsgrad, %
Rantebarande skulder netto dividerat med fastigheternas
bedémda marknadsvarde.

Central administration

Kostnader pa koncerndvergripande niva som inte ar
direkt hanforbara till fastighetsférvaltningen, sasom
kostnader for koncernledning, fastighetsinvesteringar,
finansiering och central marknadsféring.

Driftnetto, mkr

Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader,
fastighetsadministration samt fastighetsskatt och
tomtrattsavgald.

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

Kontrakterad hyra, mkr
Summa hyra fran kontrakt som |6per per balansdagen.

Nettoinvesteringar, mkr

Summan av kdp, inklusive stdmpelskatt och andra
direkta transaktionskostnader och investeringar i projekt
minus férsaljningspris for salda fastigheter och forsalj-
ningspris for fastigheter salda via bolag och direkta
transaktionskostnader.

Kalendarium

Rapporter
Bokslutsrapport 2013
Arsredovisning 2013
Arsstamma

6 februari 2014
Mars 2014
8 maj 2014

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

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

Orealiserad vardeférandring fastigheter, mkr

Forandring i fastigheternas marknadsvarde under aret
justerat for fastighetsférvarv, fastighetsférsaljningar och
gjorda investeringar.

Réantetackningsgrad, ggr
Resultat fore rantenetto dividerat med réntenettot.

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

Uthyrningsgrad, ekonomisk, %
Kontrakterad hyra dividerat med hyresvardet.

Vardeforandring fastigheter, %

Vérdefoérandring fastigheter inklusive transaktioner
berdknat med utgangspunkt i riktlinjer fran IPD Svenskt
fastighetsindex.

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresintakter.

Vasakronan dr Sveriges storsta fastighetsbolag med ett fastighetsbesténd varderat till 86 miljarder kronor. Inriktningen &r kontorslokaler och butiker i Stockholm,
Uppsala, Géteborg, Malmo och Lund. Fastighetsbestandet omfattar 190 fastigheter med en total area pa omkring 2,6 miljoner kvadratmeter. Vasakronan ags till lika
delar av Férsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden. Las mer pa www.vasakronan.se



