Delarsrapport januari-september 2014

Hyresintakterna 6kade med 1 procent i ett jamforbart bestand och uppgick totalt till 4 404 mkr
(4 521).

Uthyrningsgraden minskade till 91,6 procent (92,9), framst till féljd av enstaka stérre avflyttningar
fran fastigheter som nu genomgar omfattande ombyggnader. Vakanser i pagaende projekt och tom-
stallda utvecklingsfastigheter utgdr 2,5 procentenheter av den totala vakansen.

Driftnettot 6kade med 1 procent i ett jamforbart bestand och uppgick totalt till 3 137 mkr (3 218).

Resultat fore vardeférandringar och skatt 6kade till 2 110 mkr (2 038) till foljd av ett férbattrat
rantenetto.

Vardeforandring pa fastigheter uppgick till 2 481 mkr (1 329), vilket motsvarar en vardedkning pa
2,9 procent (1,6). Bestandets varde uppgick vid periodens utgang till 90,4 mdkr.

Orealiserad vardeforandring pa finansiella instrument uppgick till =1 952 mkr (1 112) till féljd av
sjunkande langa marknadsrantor.

Resultat efter skatt uppgick till 2 099 mkr (3 659).

Investeringsvolymen for pagdende fastighetsprojekt uppgick till 5,5 mdkr, varav 3,5 mdkr var upparbetat.

Vasakronan i sammandrag

Jan-sept Jan-sept Juli-sept Juli-sept Okt 2013- Jan-dec
Belopp i mkr 2014 2013 2014 2013 sept 2014 2013
Hyresintakter 4404 4521 1471 1526 59l 6032
Driftnetto 3137 3218 1066 1119 4198 4279
Resultat fére vardeférandringar och skatt 2110 2038 736 714 2761 2689
Resultat efter skatt 2099 3659 726 1125 3258 4818
Kassafléde I6pande verksamhet fére férandring
i rérelsekapital 2062 1976 632 614 2686 2600
Marknadsvarde fastigheter 90 357 86 195 90 357 86 195 90 357 87 145
Uthyrningsgrad, % 91,6 92,9 91,6 92,9 91,6 93,4
Overskottsgrad, % 71 71 72 73 71 71
Rantetackningsgrad, ggr 3,2 2,8 3,4 2,8 3,0 2,8
Belaningsgrad, % 50 50 50 50 50 49
Miljécertifiering, andel av total area, % 21 16 21 16 21 20
Energiprestanda pa balansdagen, kWh/kvm 125 130 125 130 125 128
Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra
per geografisk marknad per fastighetskategori
I Stockholm, 61% ‘ M Kontor, 79%
Handel, 17%

‘ Goteborg, 19%
M Oresund, 12% M Ovrigt, 4%

M Uppsala, 8%

VASAKRONAN
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Vasakronan tredje kvartalet 2014

God uthyrning pa en stark marknad

Efterfrdgan pa kontors- och butikshyresmarknaden var fortsatt

hog under kvartalet. I bestdndet genomfordes omforhandlingar

motsvarande 106 000 kvadratmeter och en arshyra om 309 mkr
(103). Omforhandlingarna under kvartalet har resulterat i en ny
utgdende hyra som i genomsnitt 6verstiger den tidigare med

11 procent (4). Av de kontrakt som varit foremal for omforhand-
ling har totalt 84 procent valt att stanna kvar som hyresgist hos

Vasakronan.

Under kvartalet har ocksd nyuthyrningar om 16 000 kvadrat-
meter genomforts motsvarande en drshyra om 52 mkr (145).
Bland annat tecknades hyresavtal med ytterligare ett
spelutvecklingsbolag i fastigheten Nattugglan pa Sodermalm i
Stockholm. Det dr foretaget Paradox som kommer att hyra 2 800
kvadratmeter kontorslokaler i fastigheten, som ar ett av de
storre pagdende utvecklingsprojekten i bestandet.
Inflyttning beridknas ske under hosten 2015.

I butiksbestdndet 6ppnade bland annat Hou-
dini Sportswear en gron butik i centrala Gote-
borg. For Houdini dr miljon central i bade
produktion och konsumtion, men dven i val
av lokal. Butiken ar ddrfor en gron lokal
med 13g energianvindning och miljoanpas-
sade material.

I'september 6ppnade Victoria's Secret en
butik i fastigheten Spektern pA Hamngatan i
centrala Stockholm. Butiken pa 150 kvadratme-
ter, som dr deras forsta citybutik i Sverige, ar ett
vilkommet tillskott till cityhandeln i Stockholm.

Under kvartalet fardigstialldes om- och tillbyggnaden av den
del av Triangelns kopcentrum i Malmo som Vasakronan gt
sedan tidigare. Vasakronan blev under 2013 ensam agare till
Triangeln genom forvirvet av den nya delen som NCC d4 holl pa
att uppfora. Idag dr Triangeln Malmos storsta citygalleria med
cirka 37 000 kvadratmeter butiker, restauranger, caféer och
service.

Till foljd av avslutade projekt har den totala investeringsvoly-
men minskat ndgot under kvartalet. Investeringsvolymen ar trots
det fortfarande hog och uppgar till 5,5 mdkr. I de storre projekten
uppgdr den totala uthyrningsgraden till 79 procent och av den
totala investeringsvolymen ar 59 procent upparbetad.

Fortsatt utveckling av hallbarhetsarbetet

Under kvartalet kom resultatet i den drliga globala hdllbarhetsun-
dersokningen GRESB, Global Real Estate Sustainability Bench-
mark. I drets undersokning deltog totalt 637 fastighetsbolag,
vilket ar en 6kning med nistan 100 fastighetsbolag jamfort med
foregdende ar. Trots en 6kad konkurrens blev Vasakronan éter-
igen basta svenska fastighetsbolag och forsvarade sin rankning
frén foregdende ar som "Green Star", vilket ar den hogsta nivdn

i undersokningen.

Inom Vasakronan sker en stindig utveckling av hillbarhets-
arbetet. Ett omrdde som utvecklats under aret ar mojligheterna
att paverka och stilla krav pa de leverantorer som anlitas. En ny
uppforandekod for leverantorer togs fram under 2013. Den till-
lampas nu for alla nya leverantorsavtal och genom revisioner sker

kontroll av att leverantorerna lever upp till sina dtaganden.
Utfallet fran de revisioner som hittills har utforts visar
att vara leverantorer uppfyller vara krav gillande
miljo, arbetsférhallanden och antikorruption.

Vasakronan ar
"Green Star" och basta
svenska fastighetsbolag i hall-
barhetsundersékningen
GRESB.

Nya villkor for finansieringen
Efter periodens utgdng har Vasakronan ingatt
avtal om teckningsdtagande med dgarna,
Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden.
Enligt avtalet forbinder sig dgarna att pa Vasa-
kronans begdran kopa foretagscertifikat upp
till 18 mdkr. Avtalet galler till 31 augusti 2017
och med en uppsidgningstid om 24 manader. Vid
utebliven uppsigning forlings avtalet tills vidare med
24 ménaders uppsagningstid. Genom att dtagandet har en
lingre [6ptid dn ettdriga kreditloften fran banker minskar finansie-
ringsrisken. Befintliga kreditloften fran banker avvecklas nu.

Resultatet for det tredje kvartalet
Driftnettot for det tredje kvartalet uppgick till 1 066 mkr (1 119)
och resultat fore vardeforandringar och skatt okade till 736 mkr
(714). Okningen forklaras av ett forbattrat rantenetto, frimst till
foljd av ligre marknadsriantor och kreditmarginaler.
Virdeforandringen pa fastigheter uppgick till 811 mkr (470).
Virdeokningen avser framst fastigheterna i Stockholm och beror
pa lagre direktavkastningskrav, men dven pa ckade marknads-
hyror. Orealiserad virdeférandring pa finansiella instrument upp-
gick till -603 mkr (70) forklarat av sjunkande 1dnga marknadsrin-
tor. Resultat efter skatt uppgick darigenom till 931 mkr (1 254).
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Marknadsoversikt

Var omvarld
T USA har tillvaxten okat efter en tillfallig avmattning under inled-
ningen av dret. Det dr frimst en 6kad export och 6kade investe-
ringar som har bidragit till tillvixten. Den ekonomiska utveck-
lingen i euroomradet var daremot fortsatt dimpad under perioden.

Den forsiktiga konjunkturutvecklingen i omvirlden leder till en
begransad export for Sverige. Istallet dr det framst en starkare
kopkraft hos hushéllen som driver dterhamtningen. Enligt Kon-
junkturinstitutets (KI) prognos ckar hushdllens konsumtion med
2,5 procent i ar, vilket ger positiv effekt pa detaljhandeln. Enligt
bedomning fran Handelns Utredningsinstitut (HUI) kommer
detaljhandeln att 6ka med 3,0 procent under 2015.

Sysselsittningen steg under perioden och prognosen ar att den
kommer att 6ka med 1 procent per ar under de narmaste dren. Nar
det géller kontorssysselsdttningen i storstadsregionerna ir bedom-
ningen att den kommer att 6ka med upp emot 2,7 procent under
2015 och 3,1 procent under 2016. BNP-tillviaxten for 2014 har
sankts med 0,4 procentenheter till 1,8 procent i KI:s senaste prog-
nos, men bedomningen ar att den kommer att 6ka till 3,1 procent
under 2015.

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

Fastighetsmarknaden

Fastighetsmarknaden ar fortsatt stark och efterfrigan pa kom-
mersiella fastigheter i Sverige var hog under perioden. Under kvar-
talet genomfordes transaktioner pa den svenska fastighetsmark-
naden till ett vdarde av cirka 26 mdkr (21) enligt uppgift frain DTZ
Research. Under perioden uppgick transaktionsvolymen darmed
till totalt 92 mdkr (69). Av transaktionsvolymen under perioden
omsattes cirka en tredjedel 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 fortsatt positiv under
kvartalet och bedomningen ar att marknadshyrorna i CBD har
okat ndgot. Vakansnivan for moderna kontorslokaler i CBD ligger
sedan arsskiftet 2013/2014 oforandrat kvar pa 4 procent. I Stock-
holms innerstad utanfér CBD har marknadshyran varit of6riand-
rad och vakansnivadn uppgér fortsatt till knappt 10 procent.

I Stockholms nirfororter har marknadshyrorna dkat svagt under

kvartalet. Vakansnivierna bedoms vara oférindrade jamfort med
arsskiftet och uppgar till cirka 14 procent, dven om nivderna
varierar stort mellan olika omraden.

Marknadens direktavkastningskrav for kontorsfastigheter i
CBD ir ofoérandrade jamfort med vid ingangen av aret och uppgar
till strax under 4,5 procent. I 6vriga innerstaden har direktavkast-
ningskraven sjunkit under forsta halvdret och bedoms nu uppga
till knappt 5,0 procent. Aven i nirfororterna bedoms direktav-
kastningen ha sjunkit och uppgér till cirka 6,0 procent. For fas-
tigheter med goda ligen, som i Solna och Sundbyberg, bedoms
direktavkastningskraven uppga till drygt 5,0 procent.

Goteborg
Det begriansade utbudet av kontorslokaler i Géteborgs innerstad,
tillsammans med en vixande efterfrdgan, har inneburit stigande
hyresnivder de senaste dren. Den positiva hyresutvecklingen har
stabiliserats pa en hog niva sedan drsskiftet 2013/2014. Vakans-
nivan i CBD har varit ofdrandrad sedan drsskiftet och bedoms
uppga till strax under § procent enligt DTZ.
Direktavkastningskraven for de bista kontorsobjekten i Gote-
borg CBD bedéms 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 hyresnivierna i Oresund. For butikslokaler har
konkurrensen ¢kat i och med etableringen av nya kopcentrum.
Vakansnivan for kontor i Malmoé CBD bedéms vara oforandrad
jamfort med arsskiftet och uppgar till drygt 9 procent. Aven
vakansnivan for fastigheter med A-lige i Lund bedoms vara ofor-
andrad och uppgar till drygt 5 procent.

Direktavkastningskraven for de basta kontorsobjekten i Malmo
CBD bedoéms uppga till runt 5,5 procent och till 5,8 procent for
A-ldge i Lund, vilket innebir en mindre sinkning jamfort med
utgangen av 2013.

Uppsala

Hyresmarknaden i Uppsala har under de senaste dren 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 drsskiftet och uppgar till cirka 5,9 procent.

Svagt stigande tillvaxt Okad kontorssysselsiittning Positiv detaljhandel
% % %
8 4 4
6
4 3 — - 3 — -
2 || |
2 — — 21— ———

0
-2 1 Il I I . . N 17— I S B =
4 —
6 0 o

09 10 11 12 13 1l4p 15p 09 10 11 12 14p 15p 16p 09 10 11 12 13 1l4p 15p

BNP-utveckling i Sverige, fasta priser.

Kiélla: Konjunkturinstitutet (K1) Kélla: SCB och Evidens

Kontorssysselsattning, forandring i storstadsregioner.

Total detaljhandel i Sverige, I6pande priser.

Kalla: HUI:s Konjunkturrapport



VASAKRONAN DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2014

Koncernens resultatrakning i sammandrag

Jan-sept Jan-sept Juli-sept Juli-sept Okt 2013- Jan-dec
Belopp i mkr 2014 2013 2014 2013 sept 2014 2013
Hyresintéakter 4404 4521 1471 1526 5915 6032
Driftkostnader -511 -559 -160 -152 -695 -743
Reparationer och underhall -80 -83 -25 -24 -110 -113
Fastighetsadministration -200 -185 -60 -55 -289 =274
Fastighetsskatt -373 -378 -128 -142 -487 -492
Tomtréattsavgald -103 -98 -32 -34 -136 -131
Summa fastighetskostnader -1267 -1303 -405 -407 -1717 -1753
Driftnetto 3137 3218 1066 1119 4198 4279
Central administration -62 -60 -18 -17 -89 -87
Resultat fran andelar i joint venture 0 0 0 0 0 0
Réantenetto -965 -1120 -312 -388 -1348 -1503
Resultat fore vardeforandringar 2110 2038 736 714 2761 2689
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 2481 1329 811 470 3104 1952
Orealiserad vardeférandring finansiella instrument -1952 1112 -603 70 -1913 1151
Avyttrad/nedskriven goodwill -13 -11 -13 - -53 -51
Resultat fore skatt 2626 4468 931 1254 3899 5741
Skatt -527 -809 -205 -129 -641 -923
Periodens resultat 2099 3659 726 1125 3258 4818
Ovrigt totalresultat
Ombklassificerbara poster
Kassaflodessakringar 7 8 3 3 9 10
Inkomstskatt kassaflodessékringar -2 -2 -1 -1 -2 -2
Ej omklassificerbara poster
Pensioner, omvéardering - - - - 2 2
Restriktion foér 6verskott i pensionsplan med tillgangstak 0 0 0 0 -17 -17
Inkomstskatt pensioner 0 0 0 0 3 3
Periodens dvriga totalresultat netto efter skatt 5 6 2 2 -5 -4
Summa totalresultat for perioden? 2104 3665 728 1127 3253 4814
Nyckeltal
Overskottsgrad, % 71 71 72 73 71 71
Réntetackningsgrad, ggr 3,2 2,8 3,4 2,8 3,0 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 4 404 mkr (4 521). Tett
jamforbart bestdnd 6kade hyresintikterna med narmare 1 procent
till foljd av genomforda nyuthyrningar och omférhandlingar.

Nyuthyrningar har gjorts av 94 000 kvadratmeter med en drs-
hyra pa 281 mkr (400), varav 28 procent (21) ar intdktspaver-
kande under 2014. Samtidigt har omforhandlingar eller forling-
ningar motsvarande en drshyra pd 859 mkr (541) genomforts
under perioden och resulterat i en ny utgdende hyra som 6verstiger
den tidigare med 6,2 procent (1,3). Nettouthyrningen for perioden
uppgick till =67 mkr (97).

Kontrakterad hyra uppgick vid utgdngen av perioden till
5961 mkr (5 962) med en genomsnittlig aterstdende 16ptid pa
4,6 4r (4,3).

Uthyrningsgraden minskade till 91,6 procent (92,9) per 30 sep-
tember 2014. Minskningen beror pa enstaka storre avflyttningar
efter arsskiftet fran lokaler som nu genomgar genomgripande
ombyggnad och modernisering. Vakansen forklaras till 1,9 pro-
centenheter (0,7) av vakanser i pdgdende projekt och till 0,6 pro-
centenheter (0,8) av vakanser i tomstillda utvecklingsfastigheter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna minskade med narmare 3 procent under
perioden. T ett jaimforbart bestand var fastighetskostnaderna ofor-
andrade. Ligre taxebundna kostnader och ligre kostnader for
snorojning motverkas av hogre kostnader for tomtrattsavgald

och fastighetsadministration.

Driftnetto

Driftnettot uppgick under perioden till 3 137 mkr (3 218). L ett
jamforbart bestdnd 6kade driftnettot med 1 procent framst till
foljd av hogre hyresintikter. Overskottsgraden uppgick till

71 procent (71).

Administration

Kostnaden for fastighetsadministration steg till =200 mkr (-185)
beroende pa ckade personalkostnader och kostnaden for central
administration uppgick till =62 mkr (-60).

Stabila hyresintikter Lagre uthyrningsgrad Hog overskottsgrad
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Kommentarer resultatrakning (forts)

Réantenetto

Rintenettot forbattrades till =965 mkr (-1 120) till foljd av lagre
marknadsrantor och kreditmarginaler. Vid utgdngen av perioden
hade den genomsnittliga lanerantan minskat till 2,6 procent (3,1).
Refinansieringsrantan inklusive kreditmarginaler for en motsva-
rande laneportfolj minskade till 1,4 procent (2,4).

Genomsnittlig rantebindning okade till 5,0 ar (4,3). Rintebind-
ningen har forlingts med ranteswappar pa loptider upp till 11 ar.
Rintebindningsforfall lingre dn 5 ar okade till 54 procent (46) av
rantebdrande skulder och andelen rantebindningsforfall inom 1 ar

minskade till 35 procent (45).

Rintetickningsgraden okade till 3,2 gdnger (2,8) till foljd av ett

forbattrat rantenetto. Policyn dr att rantetdckningsgraden ska

uppga till lagst 1,9 ganger.

Resultat fore vardeforandringar och skatt

Resultat fore vardeforandringar och skatt 6kade till 2 110 mkr
(2 038), en 6kning med nidrmare 4 procent. Okningen forklaras av

det forbittrade rintenettot.

Virdefordandring per region

Varde-
forandring, %

Bidrag till varde-

forandring, %-enheter

Stockholm 3,9 2,4
Goteborg 2,2 0,4
Oresund -0,2 0,0
Uppsala 0,9 0,1
Totalt Vasakronan 2,9

Stor spridning pa manga hyresgister

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Per 30 september 2014 har hela fastighetsbestandet varderats
internt genom en uppdatering av de externa virderingarna per
halvarsskiftet.

Sammantaget uppgick virdeforandringen pa fastigheterna till
2 481 mkr, vilket motsvarar en virdeokning pa 2,9 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 6,4 procent och bidrog till varde-
okningen med 0,8 procentenheter. Direktavkastningskraven i
bestandet uppgick i genomsnitt till 5,43 procent, att jamfora med
5,53 procent for motsvarande fastigheter vid utgdngen av 2013.

Foridndring av vardepaverkande faktorer

Virdepaverkan, %

Avkastningskrav 1,7
Marknadshyror i fastigheterna 1,5
Investeringar och andra vardepaverkande faktorer -0,3
Totalt Vasakronan 2,9

Vardeforidndring fordelat per fastighetstyp

Varde-
forandring, %

Bidrag till varde-
forandring, %-enheter

Forvaltade fastigheter 2,2 1,9
Projekt- och

utvecklingsfastigheter 6,4 0,8
Transaktioner - 0,2
Totalt Vasakronan 2,9

Jamn fordelning av hyresforfall

Andel Antal i\rshyra, % av
i % kontrakt mkr totalt
SEB 3 2014 386 265 5  Stiorst andel hyresgiister
H&M 3 2015 1076 1089 18 med offentlig verksamhet
Rikspolisstyrelsen 3 2016 911 999 17
Kriminalvarden 2 2017 766 916 15 M Offentlig verksamhet, 26%
Tjénster, 19%
Forsakringskassan 2 2018-ff 1020 2405 40 AN M Konsumentvaror, 19%
Ericsson Sverige 2 Summa 4159 5674 95 u Finans, 8%
Sony Mobile Bostader 1163 97 2 ' ITeIekom,33;/o
Communications 1 Industri, 3%
_ Garage - 190 3 . W Ovrigt, 14%
Aniéns U Totar 5961 00 e konrakiorad
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
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Kommentarer resultatrakning (forts)

Vardeforandring finansiella instrument Skatt

Orealiserad viardeforandring pa derivat uppgick till =1 952 mkr I koncernen uppgick den totala skattekostnaden till =527 mkr

(1 112) till foljd av sankta langa marknadsrantor. Den orealiserade ~ (=809) och bestdr framst av uppskjuten skatt. Av skattekostnaden

vardeforandringen har ingen kassaflodeseffekt och kommer inte utgjordes —325 mkr (-669) av uppskjuten skatt pa temporira skill-

att ge nagon effekt pa resultatet om derivaten behalls till forfall. nader hanforligt till forvaltningsfastigheter och finansiella instru-
Derivatportfoljen uppgér till 38 mdkr (36) och bestdr huvud- ment. Resterande del avser frimst minskning av kvarvarande

sakligen av ranteswappar om 33 mdkr och férlingningsbara underskottsavdrag.

ranteswappar om 4 mdkr. Effektiv skatt uppgick till 20 procent. Avvikelsen frdn nominell

skatt pd 22 procent forklaras av skattefria fastighetsforsaljningar
i bolagsform.

Genomsnittlig rantebindningstid okade till 5,0 ar (4,3) och kapitalbindningen uppgick till 3,4 ar (3,0)

Rantebindning Kapitalbindning Kreditloften
Ar Mkr Andel, % Rénta, % Mkr Andel, % Mkr Andel, %
0-1ar 16 848 35 2,2 12710 27 14 400 100
1-2 ar -1912 0 - 8214 17 - -
2-3ar 1919 4 3,4 8722 18 - -
3-4ar 2258 5 89 6428 13 - -
4-5 ar 1101 2 3,2 6011 13 - -
5 ar och 6ver 26 008 54 2,6 5858 12 - -
Totalt 47 943 100 2,6 47 943 100 14 400 100

1) | den genomsnittliga rantan O-1 &r ingar kreditmarginaler dven for langre I6ptider. Exkluderas denna effekt uppgar den genomsnittliga rantan 0-1 ar till 0,8 %.
2) For ar 1-2 &r ranteexponeringen negativ. Det forklaras av att ingédgna swapavtal 6verstiger lan med motsvarande rantebindningstid.

Finansiella risker

Finanspolicy
i sammandrag Utfall 2014-09-30

Finansieringsrisk Forbittrad rdantetickningsgrad

Kapitalbindning minst 2 ar 3,4 ogr
Laneférfall 12 man max 40 % 27 3,5
Kreditléften och likvida medel/laneférfall 12 mén minst 100 % 135 3,0
Rénterisk iz
Rantetackningsgrad minst 1,9 ggr 3,2 15
Rantebindning 1-6 ar 5,0 ;:2
Réantebindningsforfall inom 12 manader max 70 % 35 0,0

10 11 12 13 14
Kreditrisk Januari-september
Motpartsrating lagst A— uppfyllt
Valutarisk

Valutaexponering ej tillatet uppfyllt
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Koncernens balansrakning i sammandrag

Belopp i mkr 2014-09-30 2013-09-30 2014-06-30 2013-06-30 2013-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 2267 2319 2280 2319 2280
Forvaltningsfastigheter 90 357 86 195 89233 86 283 87 145
Materiella anlaggningstillgangar 50 53 49 54 50
Finansiella anlaggningstillgdngar 490 492 490 494 497
Summa anliggningstillgdngar 93 164 89 059 92 052 89 150 89972
Omséttningstillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar 803 647 901 586 700
Likvida medel 2786 2582 2750 28562 2570
Summa omsattningstillgangar 3589 3229 3651 3438 3270
Summa tillgangar 96 753 92 288 95703 92 588 93 242
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 35436 36 183 34708 35056 36 357
Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 35233 32267 37 809 33682 31534
Uppskjuten skatteskuld 8389 7611 8184 7 530 7 859
Ej rantebarande skulder 2437 513 1828 620 504
Summa langfristiga skulder 46 059 40 391 47 821 41 832 39897
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 12710 13203 10 569 13275 13740
Ej rantebarande skulder 2548 2511 2605 2425 3248
Summa kortfristiga skulder 15 258 15714 13174 15 700 16 988
Summa eget kapital och skulder 96 753 92288 95703 92588 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 5 2099 2104
Utdelning -3025 -3025
Utgaende eget kapital 2014-09-30 4000 4227 -18 27 227 35436
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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 september 2014 till 2 167 mkr (2 219), dar
minskningen fraimst beror pé forsiljning av fastigheter.
Resterande del av de immateriella anlaggningstillgdngarna
utgors av virdet pd varumarket Vasakronan och uppgick till
100 mkr (100).

Forvaltningsfastigheter
Per 30 september 2014 har Vasakronans fastighetsbestdnd virde-
rats internt med ett bedomt marknadsvirde om 90 357 mkr, jam-
fort med 87 145 mkr vid arsskiftet 2013/2014. Viardeforandringen
under perioden uppgick till 2 481 mkr (1 329) och resterande for-
andring av marknadsvirdet utgors av nettoinvesteringar.
Virderingarna har utforts enligt riktlinjerna for IPD Svenskt
Fastighetsindex med samma metodik som vid tidigare varde-
ringar. Marknadsvirdet paverkas av fastighetsspecifika virde-

Fortsatt okade fastighetsvirden

paverkande handelser som ny- och omtecknade hyreskontrakt,
avflyttningar och investeringar. Hinsyn har dven tagits till de
forandringar som bedoms ha skett i marknadshyra, direktavkast-
ningskrav och vakansforviantan. For en mer utforlig beskrivning
av Vasakronans metodik for virdering av fastigheter, se sidan 86
i Vasakronans arsredovisning for 2013.

Fastighetsprojekt

Pigdende fastighetsprojekt har en total investeringsvolym pa
5533 mkr (4 784), varav 3 465 mkr (2 797) var upparbetat per
30 september. Projekten har totalt sett 1ag risk genom en hog
uthyrningsgrad, och for flera av projekten finns det langa hyres-
avtal tecknade med hyresgdsterna. Vakanserna i Stockholms
innerstad ar nu s ldga att projekt dven startas utan att lokalerna
ar uthyrda vid projektstart. I de storre projekten uppgick den
totala uthyrningsgraden till 79 procent och av den totala investe-
ringsvolymen var 59 procent upparbetat.

Under kvartalet avslutades om- och tillbyggnaden av fastighe-
terna Kaninen 26 och 27, del av Triangeln kopcentrum, i centrala
Malmo. Investeringen uppgick till cirka 510 mkr och uthyrnings-
graden uppgick till 83 procent vid projektavslutet.

Mkr 2014 2013
Ingaende virde 1 januari 87 145 84 074
Investeringar 2062 1689
Forvérv, kdpeskilling 3 468
Forsaljningar, kopeskilling -1333 -1 366
Vardeforandring 2481 1329
Utgéende virde 30 september 90 357 86 195
Stora investeringar i fastighetsprojekt
Total inves- Upparbetat, Andel upp- Lokalarea, Berdknat  Uthyrnings-
Ort Fastighet tering, mkr mkr  arbetat, % kvm  fardigstallt grad, %"
Malmo Gasklockan 3, 1300 1236 95 58 000 dec 2014 100
Réttscentrum
Stockholm, City Uggleborg 12, Klara C 1120 176 16 30300 dec 2016 0
Stockholm, Solna Rosenborg 3, Frosunda 550 515 94 17 100 nov 2014 90
Stockholm, Kista Modemet 1, Hus 8 500 122 24 19 250 dec 2015 100
Stockholm, Kista Modemet 1, Hus 9 470 343 73 19100 feb 2015 100
Stockholm, City Nattugglan 14 420 169 40 13300 dec 2015 43
Stockholm, Telefonplan Telefonfabriken 1, 295 277 94 32000 dec 2014 97
Telefonplan
Goteborg Inom Vallgraven 8:18, 150 10 7 10600 okt 2015 82
Kompassen
Totalt storre fastighetsprojekt 4 805 2848 59 79
Ovriga projekt 728 617
Totalt 5533 3465

1) Beraknad 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 september 2014 till 8 389 mkr (7 611) och ar till storsta
delen hinforlig till forvaltningsfastigheter. Okningen beror frimst
pa hojda marknadsvirden pa fastigheterna.

Skattemaissiga underskott for vilka uppskjutna skattefordringar
har redovisats uppgick per 30 september 2014 till 249 mkr med en
uppskjuten skattefordran om 55 mkr.

Réntebérande skulder
Rintebdrande skulder efter avdrag for likvida medel 6kade till
45157 mkr (42 888), bland annat till f6ljd av utbetald utdelning.
Den genomsnittliga kapitalbindningen 6kade till 3,4 ar (3,0) bero-
ende pa en hogre andel langfristiga banklan. Andelen laneforfall
kommande 12 méanader uppgick till 27 procent (29) av rianteba-
rande skulder. Vid utgdngen av perioden var andelen kapital-
marknadsfinansiering 65 procent (64) och andelen bankfinansie-
ring 35 procent (36).

Emitterade grona obligationer uppgar till 3,3 mdkr och antalet
investerare i dessa uppgar till 34 varav 19 ar nya for Vasakronan.
Grona obligationer innebar att Vasakronan ytterligare diversifie-

Diversifierad upplaning med goda reserver

rar sin uppldning. Genom de grona obligationerna erbjuds kapital-
marknaden mojlighet att investera i projekt som leder till minskad
energianvandning och lagre klimatpéaverkan.

Under perioden har Vasakronan emitterat obligationer uppga-
ende till 7,9 mdkr (4,0). Darutover har banklan pa 6,4 mdkr (3,8)
tagits upp. Banklan mot sikerhet i pantbrev eller aktier i dotter-
bolag motsvarar 17 procent (18) av totala tillgdngar. Finanspolicyn
anger att lan mot sikerhet inte ska 6verstiga 20 procent av totala
tillgdngar.

Likvida medel uppgick till 2 786 mkr (2 582) och bindande
kreditloften, vilka inte var utnyttjade, uppgick till 14 400 mkr
(15400). Bindande kreditloften och likvida medel motsvarar
135 procent (136) av laneforfall de kommande 12 manaderna.

Ej rantebarande skulder
Ej rantebarande skulder 6kade till 4 985 mkr (3 024) till foljd av
orealiserad vardeforandring pd derivat.

Eget kapital

Det egna kapitalet minskade under perioden genom utdelning till
agarna pa -3 025 mkr och uppgick till 35 436 mkr. Soliditeten
minskade till 37 procent (39) och beldningsgraden var oférandrad
50 procent (50).

Mkr Laneram Varav utnyttjat Andel, %
Certifikatprogram 15000 7 435 16
MTN Obligationer 30000 19311 40
MTN Grdna obligationer - 3300 7
MTN Realranteobligationer - 1116 2
Banklan mot sakerhet 16 781 16 781 85/
Bindande kreditloften 14 400 = =
Totalt 47 943 100

Fordelning finansieringskallor, andel av totala laneportfoljen

Sjunkande belaningsgrad
%
60

45 —

30— —  —

15—

0

10 11 12 13 14

Per 30 september
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Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag

Jan-sept Jan-sept Juli-sept Juli-sept Okt 2013- Jan-dec
Belopp i mkr 2014 2013 2014 2013 sept 2014 2013
Den I6pande verksamheten
Resultat fore vardeférandringar och skatt 2110 2038 736 714 2761 2689
Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet -1 -7 0 -3 4 -2
Réntenetto 965 1120 312 388 1348 1503
Betald ranta netto -997 -1165 -412 -482 -1409 -1577
Betald skatt -15 -10 -4 -3 -18 -13
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 2062 1976 632 614 2 686 2600
Okning (=) / minskning (+) av rérelsekapital 231 311 157 36 122 202
Kassaflode fran den Iépande verksamheten 2293 2287 789 650 2 808 2802
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -2 061 -1689 -706 -614 -2789 -2 417
Forvérv av fastigheter -3 -468 -3 -4 -1225 -1690
Forsaljning av fastigheter 1333 1366 895 1177 2955 2988
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar netto -8 -20 -4 -2 -9 =21
Aktier och andelar netto 0 0 0 0 -6 -6
Kassafldde fran investeringsverksamheten -739 -811 -318 557 -1074 -1146
Kassaflode efter investeringsverksamheten 1554 1476 471 1207 1734 1656
Finansieringsverksamheten
Utdelning och koncernbidrag -4000 -1177 - - -4000 -1177
Upptagna rantebérande skulder 14 095 8077 379 552 17 068 11 050
Amortering réntebarande skulder -11 433 -7 410 -814 -2029 -14 598 -10575
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1338 -510 -435 -1477 -1530 -702
Periodens kassaflode 216 966 36 -270 204 954
Likvida medel vid periodens bérjan 2570 1616 2750 2852 2582 1616
Periodens kassaflode 216 966 36 -270 204 954
Likvida medel vid periodens slut 2786 2582 2786 2582 2786 2570
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Kommentarer kassaflodesanalys

Lopande verksamheten Finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran den lopande verksamheten, fore forandring i Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till -1 338 mkr

rorelsekapital, 6kade till 2 062 mkr (1 976). Okningen forklaras (=510). T kassaflodet ingédr utbetalning till 4garen av koncernbidrag

framst av ett forbattrat rintenetto. om —975 mkr (-1 035) och utdelning om -3 025 mkr (-142). Dar-
Efter en forandring av rorelsekapitalet pa 231 mkr (311) upp- till har rantebarande skulder 6kat med 2 662 mkr (667).

gick kassaflodet fran den 16pande verksamheten till 2 293 mkr Kassaflodet uppgick till 216 mkr (966) och likvida medel 6kade

(2287). till 2 786 mkr (2 582) vid utgdngen av perioden.

Investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till =739 mkr
(—811) och utgors av investeringar i befintliga fastigheter om

-2 061 mkr (-1 689) och forsiljning av fastigheter for 1 333 mkr
(1 366). Kassaflode efter investeringsverksamheten uppgick till
1554 mkr (1476).

Stabilt kassaflode fran den lIopande verksamheten

Mkr
6 000
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2000
0 10 11 12 13 14

Januari-september

Kassaflode fran Iopande verksamhet fére forandring i rérelsekapital
M Kassaflode efter investeringsverksamheten

Fastighetsforsiljningar

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
Rotterdam 1 Stockholm Djurgardsstadens Fastigheter 395 2014-07-01
Summa fastighetsvérde 1335
Transaktionskostnader och avdrag for latent skatt -2

Total kdpeskilling 1333
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Totalt Vasakronan januari-september

Kontrakterad hyra

Kontrakterad hyra

2014 2013  ber geografisk marknad per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 90 357 86 195 ‘ B Stockholm, 61% B Kontor, 79%
Hyresintakter, mkr 4404 4521 Goteborg, 19% Handel, 17%
Driftnetto, mkr 3137 3218 ‘ M Oresund, 12% M Ovrigt, 4%
Overskottsgrad, % 71 71 ¥ Uppsala, 8%
Uthyrningsgrad, % 92 93
Antal fastigheter 188 190
Area, tkvm 2519 2600
Stockholm januari-september Kontrakterad hyra, Kontrakterad hyra

2014 2013 andel av Vasakronan totalt per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 56 996 55734 Heiw M Kontor, 93%
Hyresintakter, mkr 2703 2901 Handel, 4%
Driftnetto, mkr 1897 2054 W Ovrigt, 3%
Overskottsgrad, % 70 71
Uthyrningsgrad, % 91 92
Antal fastigheter 87 90
Area, tkvm 1483 1583
Goteborg januari-september Kontrakterad hyra, Kontrakterad hyra

2014 2013 andel av Vasakronan totalt per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 16 721 15957 19% ‘ B Kontor, 47%
Hyresintakter, mkr 854 843 Handel, 44%
Driftnetto, mkr 666 649 M Ovrigt, 9%
Overskottsgrad, % 78 77
Uthyrningsgrad, % 96 97
Antal fastigheter 35 36
Area, tkvm 418 418
Oresund januari-september Kontrakterad hyra, Kontrakterad hyra

2014 2013 andel av Vasakronan totalt per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 11 103 9281 . Hio ‘ B Kontor, 67%
Hyresintakter, mkr 520 468 Handel, 31%
Driftnetto, mkr 346 305 M Ovrigt, 2%
Overskottsgrad, % 67 65
Uthyrningsgrad, % 88 93
Antal fastigheter 41 38
Area, tkvm 371 353
Uppsala januari-september Kontrakterad hyra, Kontrakterad hyra

2014 2013 andel av Vasakronan totalt per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 5537 5223 . ms B Kontor, 73%
Hyresintakter, mkr 327 309 Handel, 27%
Driftnetto, mkr 228 210
Overskottsgrad, % 70 68
Uthyrningsgrad, % 94 94
Antal fastigheter 25 26
Area, tkvm 247 246
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Vasakronan AB - moderbolaget i sammandrag

Resultatrakning Balansrakning
Jan-sept Jan-sept
Belopp i mkr 2014 2013 Belopp i mkr 2014-09-30 2013-09-30
Nettoomsattning 286 271 TILLGANGAR
Rérelsens kostnader -360 -342 Anlaggningstillgangar
Realisationsresultat forséljningar 248 -2 Inventarier 24 28
Resultat fore finansiella poster 174 -73 Aktier och andelar i dotterbolag 30476 30361
Fordringar hos dotterbolag 7781 5550
Finansiella poster Uppskjuten skattefordran 820 353
Resultat fran andelar i dotterbolag 377 372 Langfristiga fordringar 133 140
Resultat fran andelar i joint ventures 0 0 Summa anliggningstillgdngar 39234 36432
Réntenetto -942 -1055
Orealiserad vérdeférandring Omsittningstillgangar
finansiella instrument 1952 L2 o dringar hos dotterbolag 25739 27 852
Resultat fore skatt 2343 356 Kortfristiga fordringar 426 419
Likvida medel 2785 2572
Skatt 570 79 Summa omséttningstillgangar 28 950 30843
Periodens resultat -1773 277
SUMMA TILLGANGAR 68 184 67 275
Rapport over totalresultatet
Periodens resultat EGET KAPITAL OCH SKULDER
Ombklassificerbara poster Eget kapital 13 269 17 080
Kassaflodessakringar 7 8
B e B} L S
Periodens bvriga totalresultat Réntebérande skulder 47 943 44 819
netto efter skatt 5 6 Ej rantebarande skulder 2912 1114
Skulder till moderbolag 0 0
Summa totalresultat for perioden -1768 283 Skulder till dotterbolag 4060 4262
Summa skulder 54915 50 195
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 68 184 67 275

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 286 mkr
(271) och resultat fore skatt uppgick till -2 343 mkr (356). Intik-
terna avser fraimst moderbolagets fakturering till dotterbolagen for

utforda tjanster. Likvida medel uppgick vid utgdngen av perioden till

2785 mkr (2 572).
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Ovriga uppgifter

Personal
Antal anstillda uppgick vid utgdngen av perioden till 355 (348).

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 och drsredovisningslagen. Samma redovisnings- och
varderingsprinciper samt berdkningsmetoder har tillimpats som i
senast avgivna drsredovisning, se Vasakronans drsredovisning
2013 sidorna 78-82, forutom vad som anges nedan.

IFRS 11 Samarbetsavtal dr en ny standard som ska tillimpas frin
och med 1 januari 2014. Vasakronan har valt att tillimpa denna
standard redan fran och med 1 januari 2013. Standarden innebar
att alla Vasakronans joint arrangements klassificeras som joint
ventures och redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Forand-
ringen innebdr att intressebolag numera klassificeras som joint
ventures, men har i 6vrigt inte paverkat redovisningen.

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

Verkligt virde for finansiella instrument 6verensstimmer i allt
vasentligt med redovisade viarden. 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 RER 2
Redovisning for juridiska personer.

Nérstdendetransaktioner

Vasakronans relationer med narstdende framgdr av not 32 i
Vasakronans drsredovisning for 2013. Under perioden har
utbetalning av koncernbidrag och utdelning skett till 2garen
Vasakronan Holding om totalt 4 000 mkr. Darutover har inga
vasentliga nirstiendetransaktioner skett under dret.

Stockholm den 7 november 2014

Fredrik Wirdenius
Verkstillande direktor

For vidare information om deldrsrapporten vinligen kontakta:
Christer Nerlich

Chef ekonomi och finans

Telefon: 08-566205 40

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

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsin-
formationen i sammandrag for Vasakronan AB (publ) per 30 sep-
tember 2014 och den niomédnadersperiod som slutade per detta
datum. Det ar styrelsen och verkstidllande direktoren som har
ansvaret for att uppritta och presentera denna delarsrapport i
enlighet med TAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ir att
uttala en slutsats om denna deldrsrapport grundad pa var over-
siktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med Interna-
tional Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell deldrsinformation utférd av foretagets
valda revisor. En oversiktlig granskning bestar av att gora forfrag-
ningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for finansiella
fragor och redovisningsfrgor, att utfora analytisk granskning och
att vidta andra oversiktliga granskningsatgirder. En oversiktlig

granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jimfort med den inriktning och omfattning som en
revision enligt International Standards on Auditing och god revi-
sionssed i ovrigt har.

De granskningsatgirder som vidtas vid en 6versiktlig gransk-
ning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sidan sikerhet att
vi blir medvetna om alla viktiga omstiandigheter som skulle kunna
ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsat-
sen grundad pé en oversiktlig granskning har darfor inte den
sakerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att deldrs-
rapporten inte, i allt visentligt, ar upprattad for koncernens del i
enlighet med TAS 34 och arsredovisningslagen samt for moder-
bolagets del i enlighet med drsredovisningslagen.

Stockholm den 7 november 2014

Ernst & Young

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Jan-sept Jan-sept Juli-sept Juli-sept Okt 2013- Jan-dec
2014 2013 2014 2013 sept 2014 2013

Fastighetsrelaterade uppgifter
Uthyrningsgrad pa balansdagen, % 91,6 92,9 91,6 92,9 91,6 93,4
Overskottsgrad, % 71 71 72 73 71 71
Investeringar i befintliga projekt, mkr 2061 1689 706 614 2789 2417
Fastighetsforvarv, mkr 3 468 3 4 1225 1690
Fastighetsforsaljningar, mkr -1333 -1 366 -395 -1177 -2 955 -2988
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 731 791 314 -559 1059 1119
Marknadsvarde fastigheter pa balansdagen, mkr 90 357 86 195 90 357 86 195 90 357 87 145
Area pa balansdagen, tkvm 2519 2600 2519 2600 2519 2562
Antal fastigheter pa balansdagen 188 190 188 190 188 192
Miljécertifiering pa balansdagen, andel av total area, % 21 16 21 16 21 20
Energiprestanda pa balansdagen, Kwh/kvm 125 130 125 130 125 128
Finansiella uppgifter
Rantetackningsgrad, ggr 3,2 2,8 34 2,8 3,0 2,8
Soliditet pa balansdagen, % 37 39 37 39 37 39
Belaningsgrad pa balansdagen, % 50 50 50 50 50 49
Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 3,2 3,1 3,2 3,1 3,2 3,0
Réntebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 45 157 42 888 45 157 42 888 45 157 42 704
Kassaflode fore forandring i rérelsekapital, mkr 2062 1976 632 614 2686 2600
Ovrigt
Antal anstéllda pa balansdagen 355 348 355 348 355 353
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Definitioner

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

Belaningsgrad %
Rintebdrande skulder netto dividerat med fastigheternas
bedomda marknadsvirde.

Central administration

Kostnader pd koncernovergripande niva som inte dr direkt han-
forbara till fastighetsforvaltningen, sdsom kostnader for koncern-
ledning, fastighetsinvesteringar, finansiering och central mark-
nadsforing.

Driftnetto, mkr
Hyresintikter minus drift- och underhéallskostnader, 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 loptid, ar
Totalt kontraktsvarde pd kommersiella lokaler dividerat med
kontrakterad hyra for kommersiella lokaler.

Hyresvarde, mkr

Kontrakterad hyra plus bedomd marknadshyra for outhyrda
lokaler.

Kalendarium

Rapporter

Bokslutsrapport 2014 5 februari 2015
Arsredovisning 2014 mars 2015
Arsstimma 29 april 2015

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

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 forsiljnings-

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

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

Réantetackningsgrad, 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
utgangspunket i riktlinjer frdn IPD Svenskt fastighetsindex.

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresintikter.

Vasakronan &r Sveriges storsta fastighetsbolag med ett fastighetsbestand varderat till 90 miljarder kronor. Inriktningen ar kontorslokaler och butiker i Stockholm,
Uppsala, Géteborg, Malmé och Lund. Fastighetsbestandet omfattar 188 fastigheter med en total area pa omkring 2,5 miljoner kvadratmeter. Vasakronan &gs till lika

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



