


En battre vard

Vasakronan ags till lika delar av Férsta, Andra, Tredje och
Fjarde AP-fonden, och bidrar darigenom till det svenska
pensionssystemets finansiering pa lang sikt. Bolagets
verksamhet ar att 4ga, utveckla och forvalta kommersiella
fastigheter pa tillvaxtorter i Sverige. Visionen ar att skapa
attraktiva och hallbara lokaler i stadsmiljéer dar manni-
skor trivs och verksamheter utvecklas.

Vasakronan ar Sveriges storsta fastighetsbolag.
| bestandet finns 192 fastigheter med en total area
pa 2,6 miljoner kvadratmeter och ett marknadsvarde
pa 87,1 mdkr. Fastigheterna utgors av centralt
belagna kontors- och butiksfastigheter i Stock-
holm, Géteborg, Malmé, Lund och Uppsala
Vasakronan ar med en investerings C
pagaende prolekt pa 6,3 mdkr o
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FASTIGHETSVARDE

En vardeokning pa
2,4 procent under aret.

Koncentrerat fastighetsbestand

i tillvixtregionerna
‘ ® Stockholm, 63%
Goteborg, 19%

B Oresund, 11%
| Uppsala, 7%

Kontrakterad hyra per region
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HYRESINTAKTER

En 6kning med 1 procent
i ett jamforbart bestand.

Fokus pa kontors- och
butiksfastigheter

| Kontor, 80%
Handel, 16%
o Ovrigt, 4%

Kontrakterad hyra per fastighetskategori
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Omslagsbild: | basta lage mitt emot Centralstationen i Stockholm har ombyggnaden av Klara C, fastigheten Uggleborg 12, pabérjats.
Projektet innebdr en total renovering av hela fastigheten, dar de évre vaningsplanen far egna terrasser med utsikt mot Riddarfjarden.

o Beslut fattas om tva nyproduktioner
i Frosunda och i Kista.

e Fastigheten Gullbergsvass 1:16, dven
kallad Lappstiftet, blir Géteborgs forsta
LEED-klassade byggnad pa guldniva for
befintlig byggnad.

e Resultat fore vardeforandring och skatt
Okar till foljd av hogre hyresintékter och
forbattrat rantenetto.

e Den moderna kontorsfastigheten
Black Building i Sundbyberg férvarvas
for 468 mkr.

o Miljgcertifiering av stora delar av bestan-
det via LEED Volume Program paborijas.

e Positiv vardeforandring pa finansiella
instrument ger ett dkat resultat efter skatt.

e Nyuthyrningarna 6kar, framst genom
uthyrning i nybyggnadsprojekt.

e \/asakronan tilldelas energieffektivise-
ringspriset E-prize och betyget Green Star
i den globala hallbarhetsundersokningen
GRESB.

o Resultat efter skatt dkar till foljd av positiva
vardeforandringar pa bade fastigheter och
finansiella instrument.

e Resterande del av Triangeln forvarvas for
1,2 mdkr och den stérsta och moder-
naste gallerian i centrala Malmo skapas.

¢ Beslut fattas om tva storre ombyggnads-
projekt i centrala Stockholm vilket 6kar
investeringsvolymen for pagaende projekt
till 6,3 mdkr.

e Varldens forsta grona foretagsobligationer
emitteras.

e Fastigheterna fortsatter att stiga i varde
vilket ger ett hogre resultat fore skatt.




Malmos storsta
citygalleria har blivit
annu stoérre och battre.
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Nydppnade Condeco
i Nordstan bjuder pa ett
brett utbud av mat och dryck.
Har kénner sig gasterna
som hemma.

Fran 14 olika adresser till ett nytt hus
i Frosunda med aktivitetsbaserat
arbetssatt. Bisnodes resa

kravde mod och férandrings- 1 ? .
vilja — och smarta lokaler.

Dragarbrunns-
gatans fornyelse ar en
viktig del i Uppsalas stads-
utveckling, med breddning
av gatan, ny stenlaggning och
mer utrymme for butiker, caféer,
restauranger och friskvard.
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"ETT AV DE BASTA

RESULTATEN NAGONSIN”

En hyresmarknad praglad av stabilitet och 6kad efterfragan, och ett riktigt starkt resultat for
Vasakronan. Sa summerar vd Fredrik Wirdenius 2013. Under aret har féretaget befést sin
ledande position — bade som Sveriges mest hallbara fastighetsbolag och som den radgivare som
bast férstar hur kontoret kan bidra till effektivitet och utveckling av féretag och organisationer.

Om ett foretags kontor speglar organisationens kultur
och virderingar sd lever Vasakronan som man lir. Vd
Fredrik Wirdenius tar emot i ett av de inglasade méotes-
rummen mitt i det 6ppna och inbjudande kontoret. Han
slar sig ned i en av de dterbrukade fatoljerna, en klassisk
mobel omklidd i moderna djirva farger, och bjuder pa
gott kaffe i likaledes recyclade udda porslinskoppar.

Nu har det gitt ett ar sedan Vasakronans huvudkontor
flyttade in i nya lokaler mitt i centrala Stockholm. Men
inflyttningen pd Master Samuelsgatan var betydligt mer
an bara ett byte av adress. Nar de drygt 1oo medarbe-
tarna klev over troskeln till sitt nya aktivitetsbaserade
kontor, tog de ocksa steget till ett forandrat arbetssitt
och en ny syn pé kontoret som arbetsplats.

— Det viktiga ir inte ytliga forandringar, som att man
soker upp en ny arbetsplats varje morgon nir man kom-
mer. Forr kom du till kontoret for att du dir hade dina
papper och din dator. I dag, nir tekniken ger dig mojlig-
het att jobba var som helst, behover du vara pa kontoret
for att tillsammans med dina arbetskamrater vara del-
aktig i utveckling och kreativt arbete, siger Fredrik
Wirdenius och pekar ut mot en 6ppen och varierad
kontorsmiljo som sjuder av aktivitet.

— Det aktivitetsbaserade kontoret innebir en moder-
nare syn pa allt ifrén foretagskultur och ledarskap till
arbetssitt och digitalisering, understryker han.

Fordjupad dialog med kunderna

For Vasakronan gav flytten till det nya kontoret en moj-
lighet att sjdlva vara del av den verklighet och forind-
ringsprocess som médnga av foretagets kunder befinner
sig i. Fredrik Wirdenius anser att Vasakronans medarbe-

tare har lart av férandringsprocessen och darmed blivit
battre samtalspartners till hyresgésterna.

—Det hir har definitivt bidragit till att vi férdjupat
dialogen med vdra kunder och att vi ar tryggare i rad-
givningen.

Samtidigt 4r han noga med att man absolut inte far
sdtta likhetstecken mellan Vasakronan och det aktivitets-
baserade kontoret.

—Vasakronan ir fastighetsforetaget med ett gront och
héllbart forhallningssatt, som forstar hur lokaler funge-
rar och hur ritt lokaler paverkar och stodjer foretagens
affarsidé och organisation. Kontorslokalerna ska fungera
i den fas som hyresgistens organisation befinner sig i och
bidra till den utveckling som efterstrivas. For manga
verksamheter kan det aktivitetsbaserade kontoret vara
bist, for andra dr det andra 16sningar som bidrar till att
organisationen kan utvecklas och nd sina mal.

Okade kvalitetskrav gynnar Vasakronan

Den 6kande medvetenheten om kontorslokalernas bety-
delse for verksamheten har medfort att kvalitetskraven

fran hyresgasterna har skruvats upp, konstaterar Fredrik
Wirdenius. Det paverkar marknaden i stort, och gynnar
Vasakronan som har moderna fastigheter i attraktiva lagen.

—Den overgripande trenden ar att foretag och andra
verksamheter soker firre kvadratmetrar, men i attraktiva
lagen och med hog yteffektivitet. Darfor fortsidtter det att
rada brist pa kontorslokaler av tillrackligt hog kvalitet.

— For Vasakronans del har detta under 2013 avspeglat
sig i en stabil och bra hyresmarknad i Stockholm och
Goteborg. Marknaden har varit god, framfor allt i de
riktigt centrala ligena, men dven fastigheter i flera av
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’, DEN KRAFTIGT MINSKADE I-;NERGIFﬁRBRUKNINGEN DE
SENASTE AREN INNEBAR BADE BETYDANDE KOSTNADS-
BESPARINGAR OCH STIGANDE FASTIGHETSVARDEN.”

Stockholms nirfororter efterfrigas. Aven i Malmé, dir
efterfrigan pressats av omfattande nybyggnation, borjar
marknaden stabiliseras.

Resultat och vardeutveckling

Hogre hyresintakter, lagre rantekostnader och 6kade
fastighetsvirden gav ett resultat efter skatt pd 4,8 mdkr
under 20713. Okningen av driftnettot i ett jimforbart
bestidnd uppgick till 1 procent, och Fredrik Wirdenius kan
darmed konstatera att malsdttningen for dret uppndddes.

—Den positiva hyresmarknaden har vi framgéngsrikt
utnyttjat i vart uthyrningsarbete med en nyuthyrning pa
189 ooo kvadratmeter. Samtidigt har vardet pa fastig-
heterna 6kat med 2,4 procent, dir vdra pdgdende fastig-
hetsprojekt varit en starkt bidragande orsak. Vi har
ocksd varit framgangsrika i vart val av rantebindnings-
struktur, vilket gett positiva effekter pa resultatet. Den
genomsnittliga rantan i ldneportfoljen sjonk till 1dga
3,0 procent vid utgdngen av dret.

—Det dr mycket glidjande att vi lyckades na vart mal
for driftnettot, och att resultatet for 2013 dessutom var
ett av de basta ndgonsin i Vasakronans historia. For
2014 galler att vi ska hélla i vart fina resultat och
utnyttja den fortsatt starka hyresmarknaden.

Rekordstor projektvolym
Fredrik Wirdenius betonar att den storsta risken for ett
fastighetsbolag ar att dga lokaler som inte efterfragas pa
marknaden. Darfor méste man hela tiden utveckla och
hoja bestandets kvalitet. Det sker genom kop och for-
sdljning av fastigheter. Under det andra kvartalet for-
varvades Black Building for 468 mkr. Det dr en modern
kontorsfastighet pa 12 ooo kvadratmeter i centrala
Sundbyberg, en delmarknad som har framtiden for sig.
Vasakronan har ocksa utnyttjat den starka efterfragan
och sdlt ett antal fastigheter. I november sildes exempel-
vis den fastighet i Solna som inrymmer PostNords
huvudkontor for 1 230 mkr. Vid sidan av forvirv sker
en betydelsefull del av férnyelsen genom fastighetsut-
veckling — dels genom att renovera ildre byggnader till
toppmodern standard, och dels genom att bygga nytt.

— Som marknadsliget ar just nu ar utvecklingen av
egna projekt ett mycket attraktivt alternativ till att kopa

begagnat, sager Fredrik Wirdenius och tillagger att
Vasakronans pigdende projekt nu uppgar till 6,3 miljar-
der kronor — en rekordstor projektvolym.

Under 2013 har ett antal stora utvecklingsprojekt far-
digstillts, bland annat Bisnodes nya huvudkontor i Solna
och Forsikringskassans nya huvudkontor vid Telefon-
plan i Stockholm. Samtidigt pdgér uppforandet av tva
nya kontorsbyggnader i Kista, och ombyggnaden av
hotell-, kontors- och butiksfastigheten Perukmakaren
i centrala Goteborg. Butiksgallerian Triangeln i Malmo
har byggts ut och moderniserats, och under aret har
beslut tagits om en totalrenovering av fastigheten
Klara C, mitt emot Centralstationen i Stockholm.

— Utvecklingsprojekten innebir ett stort ekonomiskt
atagande for Vasakronan, men i sjdlva verket ar risk-
tagandet begrinsat. | merparten av projekten har huvud-
delen av lokalytan hyrts ut pa linga kontrakt redan
innan nybyggnads- eller moderniseringsarbetena sitts
igdng, siger Fredrik Wirdenius.

Ambitiost mal fér miljécertifiering

Om forstdelsen for kundens behov av lokaler som stod-
jer affirsmodell, varumirke och verksamhetens utveck-
ling l6per som en rod trad genom Vasakronans affirsfilo-
sofi, sd dr foretagets roll som pionjir och padrivare inom
héllbarhetsomradet annu mer uppmarksammad. For
Fredrik Wirdenius och hans kollegor har satsningarna p
grona hyresavtal och gréna kontorstjinster varit sjalv-
klara for ett foretag med ett ansvarsfullt forhdllningssitt,
men de har ocksd haft kommersiella drivkrafter och
bidragit till att befasta Vasakronans ledande stéillning

pa den svenska marknaden.

—Frén och med 2014 dr grona hyresavtal bransch-
standard for fastighetsbolagen i Sverige. Men nir vi
ursprungligen myntade begreppet och borjade infora
incitament for att fi ned energianvandningen, d4 var
vi helt ensamma om det, siger han och fortsitter:

—Vira kunder med grona avtal ar redo for ett fordju-
pat samarbete kring hallbarhetsfrdgorna. Nu kommer
de till oss for att diskutera atgarder som skapar dnnu
mer effekt och resultat.

Framgangarna och de hallbarhetsutmarkelser som
Vasakronan har fitt de senaste dren sporrar foretaget till
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att ligga i framkant nar det géller hallbarhetsarbetet. En
viktig malsdttning ar att halften av alla Vasakronans
fastigheter ska vara miljoklassade inom ett ar.

— Att bygga nytt s att fastigheterna uppfyller kraven
for miljocertifiering dr inte s svart. Om man verkligen
vill ha effekt sd dr den stora utmaningen att uppgradera
de befintliga fastigheterna si att de ocksa kan certifieras.
Och dir har Vasakronan ett rejalt forsprang jamfort med
konkurrenterna, menar Fredrik Wirdenius och under-
stryker dn en gdng att hillbarhetssatsningarna bade
innebar stora miljovinster och bidrar till 6kad lonsamhet
och okat virdeskapande.

— Exempelvis innebir den kraftigt minskade energifor-
brukningen de senaste dren bade betydande kostnadsbe-
sparingar och stigande fastighetsvarden. Samtidigt ser vi
att miljoklassning blir ett tvingande krav vid val av nya
lokaler for allt fler myndigheter och stora foretag. Att dga
fastigheter som inte ar certifierade och som dirmed inte
efterfrdgas kan pa ndgra ars sikt utgora en stor affarsrisk.

Véarldens forsta grona foretagsobligationer

Som ytterligare ett exempel pd Vasakronans ledande
position inom héllbarhet har foretaget under 2013
emitterat sd kallade grona foretagsobligationer.
Obligationerna ir kopplade till hallbar projektutveck-
ling och miljocertifierade fastigheter, och kraver att
Vasakronan uppritthéller en hog miljostandard. Den
nya obligationen har fatt ett mycket positivt bemétande,
bland annat fran investerare som Vasakronan inte tidi-
gare natt med sitt obligationserbjudande.

Framgéngarna till trots ar Fredrik Wirdenius noga med
att papeka att det finns omrdden dir det fortfarande ater-
star mycket att gora. Ett exempel ar det grona kontorets
efterfoljare inom detaljhandelsomradet — grona butiken.

—Ja, dir har det gatt lite trogare, medger han. Livs-
medelskedjorna och ett antal andra stora butikskedjor ar
vildigt miljomedvetna, sarskilt nir det giller energifor-
brukning, och har till exempel installerat energibespa-
rande LED-belysning. Men nir det giller mindre kedjor
och enskilda butiker har intresset for grona butiken dnnu
inte varit lika stort.

Annu bittre pa detaljhandel
Overhuvudtaget har Vasakronans fokus pa butikshyres-
gisterna Okat under dret och det arbetet kommer att
intensifieras ytterligare 2014. For de 15 storsta handels-
kunderna har dedikerade kundansvariga utsetts och nya
medarbetare med djupa kunskaper och erfarenheter fran
detaljhandeln har rekryterats.

— Att hyra ut butikslokaler pa ett professionellt sdtt
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kraver en stor branschkdnnedom. Om vi inte bara ska
vara storst, utan dven bast, pd butiksuthyrning méste
vi forsta villkoren och drivkrafterna for mode, bocker,
sport, restauranger och alla andra butiksverksamheter
som hyr lokaler av oss.

— Vi tror mycket pa de centrala butikslagen av hog
kvalitet som vi kan erbjuda, och vi arbetar aktivt med att
utveckla sammansittningen av utbudet i vira centrum-
ldgen. En tydlig trend ir att allt fler restauranger och
caféer etableras i anslutning till butikerna, samtidigt
som restaurang- och cafébranschen genomgar en kraftig
professionalisering.

Nytt index under 2014

For att stodja butikskunderna samlar Vasakronan regel-
bundet in omsittningssiffror, som analyseras och sitts i
relation till lige, genomstromning av kunder, butikssam-
mansittning med mera. Under 2014 kommer det under-
laget, tillsammans med annan statistik, att sammanstal-
las och publiceras som ett helt nytt detaljhandelsindex.

— Malet dr att Vasakronan ska vara en foregéngare
inom butiksuthyrning och attrahera samma intresse for
véra handelslésningar som for vidra moderna kontor,
sager Fredrik Wirdenius och blickar ut éver huvudkonto-
rets entré dar en grupp besokare nyfiket ser sig omkring
i den 6ppna kontorsmiljon. Eftertinksamt siger han:

—Ja, visst trodde vi nir vi flyttade in att vart nya akti-
vitetsbaserade kontor skulle vara intressant for vara
kunder. Men vi anade inte vidden och kraften i det
intresset, och att foretag och organisationer skulle vall-
firda hit for att studera de 16sningar vi valt.

—1Idag ringer vd:ar direkt till mig for att diskutera
lokaler. Det har aldrig ndgonsin hint tidigare. De vill tala
om arbetsprocesser, effektivitet, produktivitet och ledar-
skap — och om hur ritt lokallosning kan bidra till att
starka och utveckla verksamheten. ”Jag har aldrig tankt
pa att lokalerna ir ett managementverktyg for att driva
affaren”, siger manga av de vd:ar som varit har pa
besok.

— Visst ar det fantastiskt att lokalbesluten har foriand-
rats och numera inte lingre bara handlar om ritt adress
och snygga lokaler, sager Fredrik Wirdenius nojt, reser
sig ur den aterbrukade och omkladda fitoljen, plockar
upp den tomda recyclade kaffekoppen och vandrar ut i
det kontor som skapat sa mycket intresse och uppmark-
samhet under dret som gétt.




n MARKNADSOVERSIKT

Okad framtidstro

Ett stabilare ekonomiskt lage i omvarlden och en férsiktig konjunkturater-
hamtning i Sverige ger positiva effekter pa fastighets- och hyresmarknaden.

Under aret stabiliserades det ekonomiska
laget i stora delar av vérlden. I euroomradet
viande BNP uppat under det andra och tredje
kvartalet efter att ha fallit sex kvartal i foljd.
Tillvixten dir drivs fraimst av den positiva
utvecklingen i Tyskland, men dven i flera av
de skuldtyngda linderna, som Irland,
Portugal, Grekland och Spanien, har laget
forbattrats. Den positiva utvecklingen
bedoms komma att fortsitta, iven om bilden
inte dr lika positiv i alla linder och det fort-
farande ar en bit kvar till ekonomisk balans

i euroomradet.

Stigande tillvixt
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BNP-utveckling i Sverige, fasta priser

Kélla: Konjunkturinstitutet (K1)

I USA har konjunkturaterhimtningen kommit
betydligt lingre med bland annat stadigt
fallande arbetsloshet sedan slutet av 2009.
Atstramningarna i finanspolitiken fortsatte
under 2013, men forvantas bli mindre kraft-
fulla framover. Den senaste budgetoverens-
kommelsen bidrar till stabilitet och battre for-
utsigbarhet i den finanspolitiska utvecklingen.

Konjunkturen vander i Sverige

I Sverige ar Konjunkturinstitutets (KI)
bedémning att en forsiktig konjunkturdter-
hiamtning kommer att inledas i borjan av

I
Okad sysselsittning

%

4

3

Kontorssysselsattning, forandring i storstadsregioner
Kélla: SCB och Evidens

2014. Deras prognos for BNP-tillvaxten
uppgdr till 2,4 procent for 2014, for att
sedan oka till 3,1 procent 201 5. Bakom den
forvintade dterhamtningen ligger bland
annat en starkare kopkraft hos hushallen, till
foljd av lag inflation, laga rantor och genom-
forda skattesankningar de senaste dren.
Samtidigt mirks en okad framtidstro hos
foretagen i takt med stigande efterfragan
fran omvirlden.

I takt med att konjunkturdterhimtningen
tar fart vintas dven sysselsittningen stiga
ytterligare. Prognosen for 2014 dr en okning

Positiv detaljhandel

09 10 11 12 13 14p 15p

Total detaljhandel i Sverige, omséattning I6pande priser

Kélla: HUI:s Konjunkturrapport
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m MARKNADSOVERSIKT

HANDEL | FORVANDLING

Emma Hernell, radgivare och retailspecialist
pa analys- och strategiforetaget United
Minds, har koll pa vad som hander i detal;-
handeln.

Vilken var den viktigaste och tydligaste
trenden i detaljhandeln under 2013?

— Digitaliseringens konsekvenser satte tydliga
spar. Konsumenterna dgnade sig i stor
utstrackning at "webrooming”, det vill séga
att soka information och jamfora priser pa
natet. Det dkar konkurrensen, men skapar
ocksa mojligheter till merforsaljning eftersom
kunden befinner sig i koplage vid flera till-
fallen.

Hur har det paverkat butiksmarknaden?

— En utveckling &r att allt fler detaljhandelsak-
torer ser nyttan med att finnas i flera kanaler.
Kedjorna 6ppnar natbutiker och rena e-han-
delsforetag startar fysiska butiker. Vi ser ocksa
att nar utpraglade e-handelsakttrer som
Bubbleroom testar fysiska butiker driver det
forsaljiningen pa natet.

For ett fastighetsholag som Vasakronan, vad
krévs for att vara en vinnare dven i framtiden?
— Vi star infor en stor forvandling. P& varje
handelsplats maste man stélla sig fragan: Vad
kan vitillféra kunderna? Varfor ska de vélja
o0ss? Ar det en plats for upplevelser eller for att
tillhandahalla vardagstjanster? Vi kommer att
fa se en tydligare specialisering mellan han-
delsplatser. Stadskarnan kommer att behtva
bli battre pa att skapa en levande miljo dar
maénniskor vill métas, umgas, arbeta utanfor
kontoret eller bara vara.

med 2,9 procent och det dr framst i tjanste-
branscherna som efterfridgan pa arbetskraft
forvintas oka.

Hushéllens mojligheter att kopa kapital-
varor forbattrades under den senare delen av
aret. Det medforde en positiv utveckling for
béade dagligvaru- och sillankopshandeln,
med en tillvaxt for 2013 pd ndstan 2 procent
enligt Handelns Utredningsinstitut (HUI).
Under 2014 forvintas laget forbittras ytter-
ligare for detaljhandeln med en tillvixtprog-
nos pa 3,0 procent.

Vid sitt mote i december siankte Riks-
banken repordntan med 0,25 procenten-
heter till 0,75 procent. Sinkningen motive-
ras fraimst av den ldga inflationen dar KI har
en prognos for 2013 pd endast 0,8 procent,
det vill siga langt fran Riksbankens mal pa
2 procent. Genom ldgre reporinta stimule-
ras efterfrdgan i ekonomin, vilket kommer
att stirka konjunkturuppgangen och lang-
siktigt pressa inflationen uppdt. Under 2014
bedéms dock inflationen vara fortsatt lig
och Riksbanken beslutade vid sitt mote i

februari att lita reporidntan vara oforandrad.

Den svenska fastighetsbranschen
Fastighetsbranschen i Sverige bestar av
en stor mangd aktorer, bade pa fastig-
hets- och hyresmarknaden.

Aktorerna ar allt fran stora interna-
tionella investerare till mindre lokala
fastighetsigare, vilket ocksa innebir
att konkurrensen varierar beroende pa
marknad och objekt. Bland svenska fastig-
hetsbolag dr Vasakronan det storsta sett till
béade hyresintikter och virde pa fastighe-
terna. Jamfort med de noterade fastighets-
bolagen har Vasakronans bestind en relativt
hog grad av renodling till kontors- och
butiksfastigheter. Geografiskt ar bestandet
inte lika koncentrerat som hos vissa av de
andra bolagen, men dnda fokuserat till fyra
tillvaxtregioner i Sverige. Som helhet finns
det stor spridning bland fastighetsbolagen
nér det giller graden av renodling och geo-
grafisk koncentration.

Fastigheter star for 40 procent av energi-
anviandningen i samhillet, samtidigt som det
blir allt tydligare att jordens resurser ar
begrinsade och att klimatet paverkas. Aven
om det kommer nya regleringar och direktiv
pa bade internationell och nationell niva for

Fortsatt
hog transak-
tionsvolym

att hantera situationen, tar den svenska fas-
tighetsbranschen manga egna initiativ for
att driva utvecklingen dnnu snabbare mot
okad hallbarhet.

Stort intresse for fastigheter
I Sverige var intresset for fastigheter som
placeringsalternativ stort under 2013 och
det fanns mdnga investerare med gott om
kapital. Intresset forstarktes ytterligare
under den senare delen av dret nir mojlig-
heterna till finansiering férbattrades.
Dirigenom 6kade intresset for mindre
centralt beldgna fastigheter, 4ven om efter-
fragan fortsatte att vara storst for centrala
fastigheter med effektiva och flexibla loka-
ler. For dem som investerar i fastigheter har
hallbarhetsaspekterna blivit allt viktigare,
med ett tydligt kat intresse for fastigheter
som dr miljocertifierade.
Transaktionsvolymerna pa den svenska
fastighetsmarknaden var under 2013 i nivd
med 2012. Enligt DTZ Research genomfor-
des under 2013 transaktioner med en total
volym pé 98 mdkr (106) varav en tredjedel i
Stockholm. Det dr den lagsta nivén for
Stockholm under den senaste tiodrsperio-
den, men storstadsregionerna star
anda for den 6vervagande delen
av vardet pd de genomforda
transaktionerna. Under aret
noterades en minskning i voly-
men av genomforda transaktio-
ner med kontors-, butiks- och
bostadsfastigheter. Istillet har ande-
len okat for andra typer av fastigheter,
till exempel logistik- och samhallsfastig-

M Svenska investerare

M Internationella investerare
Transaktionsvolym Sverige, fastighetsvarde
Kélla: DTZ
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’ VASAKRONAN AR
SVERIGES STORSTA
FASTIGHETSBOLAG SETT
TILL BADE HYRESINTAOK-
TERNA OCH VARDET PA
FASTIGHETERNA.”

heter. Svenska aktorer star som tidigare for
merparten av transaktionerna och utlindska
aktorer har fortsatt att vara nettosiljare.

Det stora intresset pa fastighetsmarkna-
den har paverkat direktavkastningskraven
under aret. I Stockholm CBD har den hoga
efterfrigan i kombination med ett begransat
utbud bidragit till lagre avkastningskrav.
Konkurrensen om objekten i city har ocksa
medfort att intresset 6kat for bra objekt i
ovriga delar av Stockholms innerstad samt
i goda kommunikationsligen i Stockholms
narfororter, vilket inneburit lagre direktav-
kastningskrav dven pa dessa delmarknader.

1 Goteborg, Oresund och Uppsala har direkt-
avkastningskraven varit stabila under &ret.

Det stora intresset for fastigheter som pla-
ceringsalternativ framgar av den positiva
utvecklingen for fastighetsaktier pd borsen.
Branschindexet OMX Real Estate okade
med cirka 23 procent, vilket var mer dn bor-
sen som helhet. Fastighetsaktierna handlades
vid slutet av aret med en premie, vilket ocksa
visar att det finns en tro pa en fortsatt positiv
utveckling p4 fastighetsmarknaden.

Férandrad kontorsmarknad

P34 kontorshyresmarknaden ir det tydligt att
hyresgasternas krav pé lokallosning haller
pa att forandras. Okad vike laggs vid att
kontorslokalerna ska vara effektiva och flex-
ibla for att kunna anpassas till den arbets-
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MARKNADSOVERSIKT n

Vasakronans positionering jamfort med noterade fastighetsbolag

HOG . .

Grad av renodling till typ av fastighet
Tribona Catena
Corem Klovern
Kungsleden Castellum
Fast Partner
Balder
LAG

Kalla: Leimdorfer

platslosning som hyresgasten valjer, vilket
ofta innebir att hyresgisterna ocksa behover
mindre yta for sin verksamhet. P4 den
svenska kontorshyresmarknaden ir bedom-
ningen att kontorsarea per anstalld har
sjunkit under en langre tid frin 20-25 kva-
dratmeter per anstalld till runt 12-15 kva-
dratmeter i nyproduktion. Trots detta ligger
yteffektiviteten pa kontorshyresmarknaden
i Stockholm under genomsnittet for vriga
Europa dir bland annat London, Paris och
Moskva har en hogre yteffektivitet. Det
stills nu dven betydligt hogre krav pa att
lokalerna ska vara héillbara for att stodja
hyresgasternas eget hallbarhetsarbete. De
forandrade kraven har inneburit en fortsatt
hog efterfrigan pd moderna kontorslokaler
i bra kommunikationsldgen med hog flexi-
bilitet och yteffektivitet, samtidigt som efter-
fragan pd dldre och omoderna kontorsloka-
ler minskat.

P4 Vasakronans marknader har hyres-
nivderna for kontorslokaler stigit nagot eller
varit oférandrade under ret. Aven vakans-
nivderna har sjunkit eller varit stabila pa
Vasakronans marknader under aret. Utveck-
lingen ar ett resultat av fortsatt hog efterfra-
gan pa kontorslokaler, grundad pa en stabil
befolkningstillvaxt och en omfattande
tjanstesektor.

Heba

Hufvudstaden
Sagax ‘ VASAKRONAN Fabege

Wihlborgs
Atrium Ljungberg
Dids
Wallenstam
Grad av geografisk koncentration HOG

Nya utmaningar pa butiksmarknaden
Detaljhandelns utveckling dr den faktor som
mest paverkar butikshyresmarknaden. Trots
den fortsatt svaga konjunkturen under 2013
har detaljhandeln 6kat med nistan 2 pro-
cent, till f6ljd av en ljusning f6r handeln som
helhet under senare delen av dret, enligt
HUL. Framforallt var det sidllankopshandeln
som dterhamtade sig efter att tidigare under
aret paverkats av den svagare konjunkturen.
Inom sillankopshandeln finns dock stora
skillnader mellan olika branscher, dir de
branscher som haft det svart under de
senaste dren har drabbats av ett 6kat antal
konkurser. Det har dock inte i ndgon storre
utstrackning paverkat hyresnivderna for
butikslokaler i storstadsregionerna.

Det blir allt tydligare att butikshyresmark-
naden p4 langre sikt kommer att pdverkas av
forandrade konsumtionsmonster. Till exem-
pel forandras lokalbehovet av den 6kade
internethandeln, bade nir det giller storlek
och utformning. Forandringen marks ocksa
genom en Okad efterfragan pa korttidsuthyr-
ning for si kallade pop up-butiker. En annan
trend dr att lokaler som tidigare inrymt buti-
ker i allt storre utstrackning konverteras till
restauranger och caféer. Detta dr foriand-
ringar som kommer att stilla nya krav pa
fastighetsigarna de kommande dren.



n MAL OCH STRATEGIER

Med tydliga mal i fokus

Som en del av AP-fondernas placeringar ska Vasakronan leverera en langsiktigt hog och stabil
avkastning. Men aldrig pa bekostnad av miljén och de manniskor som lever och verkar i och
omkring fastigheterna. Tydliga strategier visar vagen till de lang- och kortsiktiga malen.

Vasakronan ags till lika delar av Forsta,
Andra, Tredje och Fjiarde AP-fonden. Agarna
ska sdkerstilla pensionssystemets finansie-
ring pa lang sikt. De placerar sitt kapital i
olika tillgangsslag for att f en hog och stabil
avkastning. Placering i fastigheter sker bland
annat via Vasakronan. I de bolag dar AP-
fonderna investerar stéller de inte bara krav
pd avkastning, utan ocksd pa att verksam-
heten bedrivs med hinsyn till etik och miljo.

Styrning av verksamheten

Utover uppdraget fran dgarna ar

Vasakronans ambition att vara Sveriges

ledande fastighetsbolag. Detta uppnas

genom att:

® Ha en hog totalavkastning, som dessutom
ar hogre dn branschen i 6vrigt.

e Vara forstahandsvalet for dem som soker
kontors- eller butikslokaler.

¢ Uppfattas som den mest attraktiva arbets-
givaren i branschen.

e Ta ett socialt ansvar och striva efter en
langsiktigt hallbar utveckling.

For att lyckas med detta krivs en kartlagg-
ning och forstéelse for olika intressenters
forvantningar. Intressenterna utgors frimst
av hyresgister, medarbetare, langivare, leve-
rantorer och andra manniskor i och omkring
fastigheterna. Verksamheten dr organiserad
for att pa bista siatt mota deras behov.
Planering, styrning och uppféljning av verk-
samheten foljer organisationsstrukturen,
med en tydlig delegering av ansvar och befo-
genheter. Den affdrsplanering som genom-
fors varje ar skapar samordnade planer for
hur alla delar av verksamheten ska bedrivas.
Affarsplaner tas fram bade for foretaget som
helhet och for de enheter som dr under-
stallda den verkstillande direktoren. Baserat
pd affirsplanerna faststills sedan en budget
for det kommande dret, med ekonomiska
mal och andra operativa styrparametrar
inom ekonomi, miljé och socialt ansvar.
Detta utgor grunden for den operativa styr-
ningen och uppfoljningen av Vasakronans
verksambhet.

Strategier

Attraktiva fastigheter

Bestdndet ska besta av fastigheter och loka-
ler som 6ver tid ar attraktiva pd hyresmark-
naden. En koncentration av fastighetsinne-
havet till marknader med stark ekonomisk
tillviaxt och hog likviditet i transaktions-
marknaden bedoms vara det basta sattet att
nd dit. Likasa att fokusera pé effektiva och
vilbeliagna kontors- och butiksfastigheter,
med butiksfastigheter framst inom city-
handel. Fastigheterna ska ocksa uppfylla
hogt stillda miljokrav.

Fastighetsbestdndet dr koncentrerat till
Stockholm, Goteborg, Malmo, Lund och
Uppsala — de orter som bedéms ha bast for-
utsdttningar for god hyrestillvaxt. Har dr
fastigheterna beldgna i attraktiva kontors-
och butikslagen med goda kommunikatio-
ner, och erbjuder moderna, andamalsenliga
och effektiva lokaler. Genom en projektverk-
samhet utvecklas bade nya och befintliga
fastigheter. Forvaltnings- och projekt-
verksamheten kompletteras av en aktiv

NYTT GREPP FOR MILJOCERTIFIERINGAR

Vasakronans mélsattning r att fastigheter mot-
svarande halften av den totala arean ska vara
miljdcertifierade inom ett ar. Anna Denell, hall-
barhetschef pa Vasakronan, berattar mer om
arbetet med miljécertifiering.

Varfor ar det viktigt att miljocertifiera fastigheter?
— Det &r ett bevis pa att byggnaden framjar halsa
och valmaende hos dem som jobbar dar, men
dven att paverkan pa miljon ar lag, till exempel nar
det galler energianvandning och utslapp. Manga
hyresgaster stéller krav pa att lokalen ska vara
miljocertifierad, och da ar det givetvis en fordel

for oss som fastighetsagare att kunna erbjuda det.

Hur Iangt har vi kommit i Sverige?
— Ganska langt nar det handlar om att minska
energianvandningen och klimatpaverkan fran

byggnader. Antalet certifierade byggnader i
Sverige véaxer snabbt, men det finns manga lan-
der som ligger langt fore oss. Vi behover fa upp
farten ytterligare och arbeta bredare, inte bara
fokusera pa minskad energianvandning.

Vasakronan har hogt stillda mal nir det

giller certifieringen av fastigheter. Hur ligger

ni till i det arbetet?

— Tack vare det langsiktiga miljdarbete som vi
har bedrivit i ménga ar har vi fatt en unik majlig-
het att 6ka takten i certifieringsarbetet. Som ett
av de forsta foretagen i Europa kommer vi att
certifiera ett stort antal befintliga fastigheter pa
en gang via LEED Volume Program. Arbetet
paborjades under 2013 och under 2014 kom-
mer de 25 forsta fastigheterna att certifieras via
programmet.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2013



transaktionsverksamhet, baserad pa rddande
marknadsforutsittningar och med ambitio-
nen att hela tiden foriddla Vasakronans fas-
tighetsbestdnd.

Gott vérdskap
P4 de utvalda verksamhetsorterna ska
Vasakronan vara det givna forstahandsvalet
for alla som soker lokaler. Erbjudandet inne-
haller ett brett utbud av attraktiva lokaler,
hogre servicegrad dn andra fastighetsbolag
och miljéanpassade lokaler. Genom 192
fastigheter och en uthyrningsbar area p

2,6 miljoner kvadratmeter ar det dessutom
mojligt for hyresgisterna att vid forandrade
lokalbehov hitta en ny, attraktiv lokal utan
att byta hyresvird.

En nira och 6ppen dialog med hyresgas-
terna dr en forutsittning for langa och goda
relationer. Fastigheterna forvaltas med egen
personal i alla affirskritiska delar och med
kontinuitet i bemanningen. Darfor moter
hyresgisterna personal med stor kunskap
om béde fastigheterna och hyresgésternas
lokalbehov. For hyresgister som vill ha en
enklare vardag erbjuds servicetjinster, till
exempel telefoni, reception, vaktmaisteri och
restaurang. Utover de I6pande kontakterna
anordnas varje ar fokusmoten dar hyres-
gasternas onskemadl, framtida planer och
onskade forbattringsatgarder diskuteras.

Vasakronan kan agera radgivare nar
potentiella eller befintliga hyresgister ska
besluta om utformning och anpassning av
sina lokaler. Ritt utformad kan lokalen bidra
till 6kad produktivitet, kreativitet och trivsel.
Dirfor blir det allt vanligare att se sin lokal
som ett verktyg for forandring och utveck-
ling av verksamheten. Genom ett aktivt hall-
barhetsarbete kan Vasakronan ocksé hjilpa
hyresgisterna att uppnd sina egna mal
inom hallbarhetsomradet.

Kompetenta medarbetare
Att skapa delaktighet,
motivation, engage-
mang och trivsel hos
medarbetarna ir inte
bara en nyckel till
framgdngsrik fastig-
hetsverksamhet, utan
ocksd ett ansvar som
arbetsgivare. For att behélla
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For 2014 ar malet en
fortsatt fokusering pa hog
uthyrningsgrad och milj6-

férbattringar. Utdver det gors
en Okad satsning pa det
sociala ansvarstagandet,
framst inom mangfald.

MAL 2013
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Driftnetto
En 6kning av driftnettot i jamférbart bestand
med 1 procent.

Driftnettoutvecklingen i jamforbart bestand
uppgick till 1 procent under 2013.

Uthyrningsgrad
En uthyrningsgrad pa 94 procent vid utgangen
av 2013.

Uthyrningsgraden var fortsatt stabil vid ut-
gangen av 2013 och uppgick till 93,4 pro-
cent.

Vakanstid
En kortare genomsnittlig vakanstid vid ut-
gangen av aret jamfort med ingangen av aret.

Den genomsnittliga vakanstiden kade nagot
jamfort med arsskiftet.

Energianvandning
En minskad energianvandning med 6 procent
jamfort med 2012.

Energianvandningen minskade med 5 procent
under 2013.

Miljocertifierade fastigheter
Fastigheter motsvarande 50 procent av total
area ska vara miljocertifierade.

| slutet av 2013 var fastigheter motsvarande
20 procent av total area miljocertifierade.

Kundndjdhet

85 procent av Vasakronans kundteam ska na
ett betyg pa minst 80 avseende "kundkontakt”
i undersokningen Tyck om Vasakronan.

63 procent av kundteamen nadde ett betyg
pa minst 80.

N6jda medarbetare
Ett N6jd Medarbetarindex (NMI) pa minst 97.

Utfallet i medarbetarundersdkningen NMI
uppgick till 97 for 2013.

Driftnetto
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kompetenta medarbetare och
attrahera nya talanger erbju-
der Vasakronan branschens
basta utvecklingsmojlig-
heter och en god arbets-
miljo, dir mangfald, kom-
petensutveckling, friskvard
och aktiviteter for sam-
verkan ir naturliga delar av
vardagen. Véra tre virderingar

Uthyrningsgrad
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— helhetssyn, humanistisk grundsyn och hog
etik — ska genomsyra hela organisationen.
Medarbetarna erbjuds extern fortbildning,
liksom interna utbildningar som ar skrad-
darsydda utifran individens behov. Utveck-
ling av medarbetare och chefer sker ocksd
genom individuella medarbetarsamtal och
regelbundna medarbetarundersokningar.



n FINANSIERING

God kapitaltiligang

Den starka agarbilden, tillsammans med fastighetsbestandets kvalitet och en diver-
sifierad upplaning, ger finansiell stabilitet. Vasakronan har darfor, oavsett marknads-
lage, alltid haft god tillgang till bade kapital- och bankmarknaden.

Att dga och utveckla fastigheter ar en kapital-
intensiv verksamhet. Tillgdng till kostnads-
effektiv finansiering ar darfor en nodvindig-
het. Finansiering av verksamheten sker
genom antingen kapital frin dgarna eller
extern uppldning. Fordelningen diremellan
bestims utifrdn en avvigning av kraven pa
avkastning respektive finansiell stabilitet.
Beldningsgraden ar ett viktigt métt pd den
finansiella stabiliteten och kan 6ver tid
variera, men mélet dr att den ska ligga i inter-
vallet 4 5-60 procent. Aven for andra finan-
siella nyckeltal, som soliditet och rantetack-
ningsgrad, sitts mal som l6pande f6ljs upp.

Styrelsen faststiller varje ar en finanspo-
licy som anger mal och riktlinjer for finans-
verksamheten samt sikerstiller en god
intern kontroll. Finanspolicyn utviarderas
arligen och justeras om forutsittningarna
for finansieringen skulle forandras.

Diversifierad upplaning

P4 Vasakronan skots finansverksamheten av
en central finansfunktion som ser till att
bolaget alltid har tillgdng till kostnadseffek-
tiv finansiering. Den externa uppldningen
gors bade i banksystemet och pa kapital-
marknaden genom certifikat eller obligatio-
ner. Den starka dgarbilden och hoga kvali-
teten i fastighetsbestdndet ger finansiell
styrka. Intjdningen ir stabil genom hog
uthyrningsgrad, ldng 16ptid i hyreskon-
traktsportfoljen, stor andel hyresgister
inom offentlig verksamhet och 1dg expone-
ring mot enskilda hyresgaster. En bred upp-
laningsstruktur och bekriftade kreditloften
bidrar ytterligare till en stark och stabil
finansiell position. For att anpassa rinte-
bindningen och uppnd 6nskad ranterisk
anvinds derivat.

Det finns en koppling till dgarbilden
genom att avtalen for obligations- och bank-
uppléning innehaller en s kallad Change of
Control-klausul. Den ger langivaren mojlig-
het att siga upp lanet till dterbetalning om
inte Vasakronan till minst 51 procent dgs av
en eller flera av de nuvarande dgarna. Aven

avtalen for certifikatsuppldning innehdller
villkor kopplade till gandet. I banklane-
avtalen finns villkoret att rantetidcknings-
graden inte far understiga 1,5 ganger.

Finansiella risker

Med finansverksamheten foljer en expone-
ring for finansiella risker. Finanspolicyn reg-
lerar hur respektive risk ska hanteras samt
hur uppféljning och rapportering ska ske i
syfte att uppnd en balanserad risk.

Risken for att kostnaden for refinansie-
ring och nyuppldning ska oka visentligt
begrinsas genom tillgang till flera finansie-
ringskillor, vars specifika forutsittningar
kan utnyttjas i olika marknadsldgen.
Finansieringsrisken begrinsas ocksd genom
att den genomsnittliga aterstdende loptiden
pa rantebirande skulder inte fir understiga
2 4r. Dessutom far hogst 40 procent av
rantebarande skulder forfalla inom 12
manader, och summan av likvida medel och
bekriftade kreditloften ska minst motsvara
100 procent av ldneforfall inom 12 manader.

Forandringar i marknadsrantor och kredit-
marginaler kan paverka upplaningskostna-
den. Rintebindningsstrukturen ska valjas for

Finansiella risker och finanspolicy

Finansieringsrisk

Kapitalbindning

Laneforfall 12 man

Kreditl6ften och likvida medel/laneférfall 12 man
Rénterisk

Rantetackningsgrad

Rantebindning
Réantebindningsférfall inom 12 man
Valutarisk

Valutaexponering

Kreditrisk

Motpartsrating

att begrinsa effekterna av indrade marknads-
forutsattningar och genomsnittlig rantebind-
ning far inte understiga 1 ar eller dverstiga
6 ar. Dessutom far andelen riantebindnings-
forfall inom 12 manader hogst uppga till
70 procent. Ett sdtt att mata ranterisken ar
genom rantetickningsgraden, som enligt
finanspolicyn alltid ska 6verstiga 1,9 génger.
I likviditetsforvaltning och vid anviand-
ning av finansiella derivat finns en risk att
motparten inte kan uppfylla sina dtaganden.
Ett sitt att begransa kreditrisken ar sprid-
ning pa flera olika motparter. For att ytter-
ligare minska risken anger finanspolicyn att
placering av likvida medel och ingdende av
derivatavtal endast far ske med motparter
som har lagst kreditrating A— p& Standard
& Poor’s ratingskala. Loptiden for place-
ringar i likvida medel far inte heller 6ver-
stiga 6 manader. For derivataffarer kravs sd
kallade ISDA-avtal som ger ritt att kvitta
fordran mot skuld till samma motpart, och
darigenom minskas risken ytterligare.

Vaxande kapitalmarknad
Den utdragna konjunkturaterhimtningen
och den fortsatt laga inflationen medférde

Policy Utfall 2013-12-31
min 2 ar 3,0ar
max 40 % 30%
minst 100 % 131%

minst 1,9 ggr 2,8 ggr
1-6 ar 4.2 ar
max 70 % 44%

ej tillatet uppfylit

lagst A- uppfyllt

Utfallet var inom de restriktioner som uppstallts i finanspolicyn.
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Diversifierad finansiering

&

M Obligationer, 49%

Banklan mot
sakerhet, 35%

M Certifikat, 16%

Finansieringskéllor, andel av total upplaning

sjunkande marknadsrintor och kreditmar-
ginaler under 2013. Vasakronan har hela
tiden genom sin breda upplaningsstruktur
haft god tillgang till finansiering. Kapital-
marknaden dr for narvarande mycket likvid
och efterfragan overstiger utbudet. Ett fler-
tal andra fastighetsbolag har satt upp obli-
gationsprogram for sin uppldning. Emis-
sioner av foretagsobligationer pa den
svenska kapitalmarknaden gjordes under
2013 for 73 mdkr, varav fastighetsbolag
svarade for nirmare 50 procent.

Grona foretagsobligationer
Vid utgéngen av 2013 var de rantebarande
skulderna netto i stort sett oforandrade jam-
fort med foregdende ar och uppgick till
42,7 mdkr (43,2). Av de totala skulderna
okade kapitalmarknadsfinansieringens
andel nigot till 65 procent (63) och reste-
rande del utgjordes av bankfinansiering.
Islutet av aret hade uppléning genom certi-
fikat minskat till 7,1 mdkr (7,7). Minsk-
ningen av certifikat beror pa 6kad konkur-
rens frén bankinldning och kortfristiga
obligationer. Samtidigt emitterades under
2013 obligationer for totalt 6,5 mdkr (9,3).
Obligationer om 3,3 mdkr (6,4) har kunnat
forldngas, vilket motsvarar 51 procent (69)
av emitterat belopp. For att ytterligare diver-
sifiera finansieringen, och for att mota kapi-
talmarknadens efterfrigan pa grona investe-
ringar, emitterade Vasakronan i slutet av
aret virldens forsta grona foretagsobligatio-
ner om 1,3 mdkr. Obligationsuppléningen
okade under dret till 21,8 mdkr (20,0).
Under 2013 har bankldn pé 4,3 mdkr
(5,4) tagits upp, samtliga med pantbrev som
sakerhet och l6ptider pd upp emot 20 ar.
Bankldn mot sikerhet ar den mest flexibla
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langfristiga finansieringen och 6kade till
16,0 mdkr (14,8) vid utgédngen av 2013,
vilket motsvarar 17 procent av virdet pa

de totala tillgdngarna. Enligt policyn far lan
mot sikerhet utgora hogst 20 procent av
totala tillgdngar.

Lagre rantor

Historiskt laga rintor, framst pad langa l6p-
tider, har gjort det fordelaktigt att ha en for-
héllandevis lang rintebindning. Det medfor
att rantekansligheten ar 18g. Genomsnittlig
rantebindning uppgick vid utgdngen av
2013 till 4,2 r (4,5) och rantebindningsfor-
fall langre dn 5 &r uppgick till 46 procent
(48) av rantebarande skulder. Den genom-
snittliga rantan sjonk succesivt och uppgick
till 3,0 procent (3,3) vid utgangen av éret.
Den genomsnittliga rdntan under aret upp-
gick till 3,2 procent (3,6), vilket i kombina-
tion med en riantebarande skuld i nivd med
forra dret, medforde ett forbattrat rinte-
netto pa -1 503 mkr (-1 577).

Vid utgéngen av 2013 uppgick derivat-
portfoljen till 35,5 mdkr, varav 30,1 mdkr
avsdg rinteswappar med syftet att forlinga
rantebindningen. Resterande del av derivat-
portfoljen utgors av forlingningsbara rante-
swappar med syftet att minska riantekostna-
den for den del av laneportfoljen som har en
kort rantebindning.

Vid érsskiftet 2013/2014 indikerade for-
wardkurvan en 6kning av tremanadersran-
tan med 0,3 procentenheter till 1,3 procent
vid utgdngen av 2014. Tiodrsrantan for-
vantas samtidigt oka till 3,2 procent vid
utgdngen av 2014. Med nuvarande uppli-
ningsvolym och rantebindning skulle det
innebdra en minskning av rantekostnaderna
med 18 mkr under 2014.

A )

EN GRON HISTORIA

[ november 2013 emitterade Vasakronan, som
forsta foretag i varlden, grona foretagsobli-
gationer. Christer Nerlich, chef for ekonomi
och finans pa Vasakronan, svarar pa fragor
om den historiska emissionen.

Vad ar en gron foretagsobligation?

— Det &r som en vanlig féretagsobligation med
samma ekonomiska villkor for placeraren.
Skillnaden ligger i att de gréna obligationerna
anvands till att finansiera utvalda projekt som
leder till minskad energianvéndning och lagre
klimatpaverkan.

Varfor grona obligationer?

— Vi ser en tydlig trend att hallbarhetsaspekt-
erna blir allt viktigare for investerare. Genom
att erbjuda marknaden majlighet att placera i
grona obligationer nar vi nya investerargrup-
per. Med en investeringsvolym pé 6,3 mdkr
for vara pagaende projekt har vi behov av ny
kostnadseffektiv finansiering.

Hur sakerstaller ni att kapitalet anvands till
grona investeringar?

—Till grund for urvalet av fastighetsutveck-
lingsprojekten ligger ett ramverk som har
genomlysts av den norska klimatforsknings-
stiftelsen Cicero. Det &r véra interna processer
som har kvalitetssakrats och detta sékerstéller
att kapitalet anvands pa ratt satt.

Vasakronan forst i varlden. Det maste ha vickt
uppmarksamhet?

— Absolut, och vi ser att intresset ar stort fran
marknadens aktorer. Det &r fantastiskt kul att
se hur vart héllbarhetsarbete nu dven ger
positiva effekter pa var finansiering.
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Gott vardskap

Egen férvaltning ar en av nycklarna till ett gott vardskap och en effektiv
fastighetsforvaltning. Samtidigt kravs kompetenta och engagerade

medarbetare med stort kundfokus.

Vasakronans verksamhet ar inriktad pa
uthyrning av lokaler for kontor och butik.
Genom det breda utbudet av attraktiva loka-
ler i bra ldgen finns goda mojligheter att till-
godose behovet hos bade potentiella och
befintliga hyresgister. Vasakronan vill ocksa
vara en strategisk radgivare vid val och
utformning av lokaler, som stddjer och
utvecklar kundens verksamhet. Darfor finns
inom Vasakronan radgivare inom arbets-
platsstrategi, med kunskap om vilken bety-
delse den fysiska miljon har for ledarskap,
medarbetarskap och arbetssitt. Erfarenheter
visar att det inte finns en lokallosning som
passar alla och darfor har Vasakronan

utvecklat en metod for att kartlagga och
identifiera lokalbehovet. Det egna huvud-
kontoret i Klara Zenit i Stockholm ar ett
exempel pa resultatet av en sddan process.
Losningen blev ett flexibelt kontor utan
bestimda arbetsplatser, dir aktiviteten styr
var man viljer att sitta for dagen eller stun-
den. Kontoret i Klara Zenit har tjanat som
inspiration 4t manga kunder och potentiella
kunder, som varit pa besok i lokalerna.

Service i vardagen

Nir en hyresgést val har valt lokal och
utformning sa galler det fér Vasakronan
att vara en bittre vird dven i vardagen.

Kontors- och butikshyresgidsterna har delvis
olika behov, men Vasakronans mélsittning
ar alltid nojda kunder. Ofta efterfrigas en
mer eller mindre nyckelfirdig lokal. Med
hjalp av utvalda samarbetspartners kan
Vasakronan erbjuda hyresgasterna hjilp
med allt fran inflyttning till olika service-
tjdnster under hyrestiden. Sarskilt god nar-
service erbjuds i fastigheter dir Vasakronan
ager hela eller storsta delen av omrédet kring
fastigheten och darfor har mojlighet att
forma en helhet som passar hyresgisternas
behov. Dir finns service i form av exempelvis
receptioner, restauranger, konferensanligg-
ningar och gym.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2013
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Vid arsskiftet flyttade
Bisnodes huvudkontor in i
i ett helt nytt hus i Frésunda.
Har har 650 medarbetare som
tidigare satt pa 14 olika
adresser samlats.
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ALLA UNDER SAMMA TAK
| kvarteret Rosenborg i Frésunda, med ett av en viktig pusselbit. Vasakronan hjélpte Bisnode att
Sveriges basta skyltldgen vid E4:an, har Vasa- kartlagga hur foretagets behov sag ut, vilka mélen
kronan tidigare byggt tva moderna kontorsfastig- var och vilken lokallésning som bast kunde hjalpa
heter. En tredje blev klar under 2013 och vid ars- Bisnode att na sina mal.
skiftet flyttade Bisnode, Europas ledande leverantor Valet blev ett aktivitetsbaserat kontor dar de
av beslutsstod, in pa 9 400 kvadratmeter. flesta medarbetare inte har fasta arbetsplatser.
Bisnode stod infér utmaningen att forma en De sex vaningsplanen rymmer manga olika typer
gemensam foretagskultur for manga olika verk- av motesplatser, i kombination med tysta zoner

sambheter. | det arbetet blev lokalernas utformning och rum déar man kan arbeta ostort.
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DEN PERSONLIGA KONTAKTEN Gﬁl} SKILLNAD FOR
HYRESGASTERNA OCH SKAPAR LANGSIKTIGA RELATIONER.

HYREOSGASTERNA MOTER PERSONAL MED STOR KUNSKAP
OM BADE FASTIGHETERNA OCH HYRESGASTERNAS BEHOV.”

P4 s sitt far hyresgisterna en losning med
hog kvalitet, samtidigt som de kan samut-
nyttja de olika resurserna.

Gron efterfragan

Eftersom lokalerna ofta star for en stor
andel av hyresgisternas egen miljopaverkan
efterfragas allt oftare miljoanpassade loka-
ler. Genom att dels hyra lokal i en miljocerti-
fierad fastighet och dels tillsammans med
Vasakronan se 6ver och minimera den egna
lokalens miljopaverkan, kan kunderna ta
stora steg mot 6kad héllbarhet i sin verk-
samhet. Till exempel lanserade Vasakronan
for flera ar sedan det grona hyresavtalet, som
sedan blev utgangspunkten for en standard
hos branschorganisationen Fastighets-
dgarna. Det grona hyresavtalet innebir ett
gemensamt dtagande for Vasakronan och
hyresgasten att tillsammans arbeta for mins-
kad miljopaverkan, och har varit en stor
framgang med 6ver 1 ooo tecknade avtal.
Det finns ocksd andra grona samarbeten
med hyresgisterna for att minska lokalernas
miljopdverkan inom omraden som service,
transporter, avfall och flytt.

Certifiering av fastigheter

Miljocertifiering av en fastighet ar en kvali-
tetsstaimpel och ett intyg fran tredje part att
arbetet med miljo- och energifragor ger tyd-
liga resultat pa ett strukturerat satt. Vid
nyproduktion och forvirv stélls krav pa
miljocertifiering redan fran borjan, men for
att verkligen fa effekt pa miljoarbetet maste
certifiering dven ske av de befintliga fastig-

heterna. Vasakronan har ett strukturerat
arbetssitt for forvaltning av byggnaderna
och tydliga processer for miljoarbetet. Det
har skapat mojligheten att certifiera ett stort
antal fastigheter pd en gdng inom ramen for
LEED Volume Program. Dirigenom minskar
arbetsinsatsen och kostnaden for att certi-
fiera fastigheter. Vasakronan blir det forsta
foretaget i Sverige, och ett av de forsta i
Europa, med denna typ av volymecertifiering.
Arbetet paborjades under 2013 och malet dr
att de 25 forsta fastigheterna ska certifieras i
volymprogrammet under 2014.

Narhet till hyresgasterna

For att skapa nirhet till hyresgdsterna dr for-
valtningsorganisationen decentraliserad,
med fyra regioner och en centralt samord-
nad enhet for teknik, service och utveckling.
Den 6vriga verksamheten ar organiserad i
specialistenheter for att varje del av organi-
sationen ska kunna bli bast inom sitt omrade
och vara ett stod i forvaltningen. Fastig-
heterna forvaltas med egen personal i alla
affarskritiska delar och med kontinuitet i
bemanningen. Detta underlattar ocksa det
langsiktiga arbetet med underhaill, investe-
ringar och aktiv tillsyn av fastigheterna for
att upptacka och avhjilpa eventuella brister
itid.

Den personliga kontakten gor skillnad for
hyresgisterna och skapar langsiktiga relatio-
ner. Hyresgisterna moter personal med stor
kunskap om béde fastigheterna och hyres-
gasternas behov, vilket ger en hog service-
niva. Hyresgisterna kan ocksd vinda sig till

en central kundtjanst for snabb dterkoppling
vid felanmailan. Ut6ver den l16pande kontak-
ten med hyresgésterna halls varje ar ett
fokusmote med respektive hyresgist. Syftet
med motet ar att diskutera hyresgistens ons-
kemal, framtida planer och mojliga forbatt-
ringsatgérder i relationen med Vasakronan.

Kundundersokningar genomfors regel-
bundet for att folja upp hur vil kundarbetet
fungerar och for att identifiera forbattrings-
omrdden. Det sker framst genom Vasa-
kronans egen kundundersékning Tyck om
Vasakronan, som genomférs i borjan pa
varje ar. I den undersokning som genomfor-
des i borjan av 2014 var utfallet 77 for kon-
tor och 73 for butiker. Skalan i undersok-
ningen ir 1 till Too, dir ett utfall pd minst 8o
motsvarar betyget mycket bra”. Resultatet
visar att Vasakronan har nojda kunder, men
att det ocksé finns forbattringsomraden.

Klimatneutral verksamhet
Fastighetsforvaltning kraver sdvil daglig till-
syn som langsiktig planering av underhall
och investeringar. Fastigheter paverkar
ocksd miljon under hela sin livscykel. En
effektiv drift av fastigheterna kan darmed
béde leda till 6kad avkastning och minskad
miljopaverkan.

Det kanske viktigaste arbetet inom fastig-
hetsdriften 4r en kontinuerlig minskning av
energianvindningen, vilket ocks3 dr en for-
utsittning for att fastigheterna ska kunna
miljocertifieras. Med hjalp av tekniska 16s-
ningar och en effektiv och kunnig organisa-
tion sker ett stindigt forbattringsarbete for
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| Triangeln kan man
shoppa, inspireras, motas
och ta en paus fran jobbet.
Den nya gallerian &r ett nav
for alla manniskor som bor,
arbetar och ror sig
i Malmé.

STANS STORSTA GALLERIA

Vasakronan ager sedan tidigare kdpcentrumet
Triangeln i Malmo, och 2012 skrevs avtal med
NCC om att ocksa kopa den nya del som holl pa
att byggas. | december 2013 blev Vasakronan
ensam &gare till hela gallerian, som aterinvigdes
sommaren 2013. Bland de nya hyresgasterna
finns bland annat butikerna The Industry, Kids
& Friends, The Uniform och Brobergs.
Triangeln ar idag Malmos storsta citygalleria
med cirka 37 000 kvadratmeter butiker, restau-
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ranger, caféer och service. Butikskoncepten ar
fokuserade pa mode med en mix av valkanda och
nya varumarken.

Triangeln ar ett nav for médnga manniskor
som bor, arbetar och ror sig i Malmo. Citytunneln
har bidragit till ett allt mer myllrande folkliv. Den
ena uppgangen vid station Triangeln leder upp
mot képcentrumet i norr. Uppskattningsvis ror sig
varje dag cirka 100 000 méanniskor i och omkring
Triangeln.

FASTIGHETSFORVALTNING “
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VARDSBAST PA
ENERGIBESPARING

Torbjorn Pettersson, teknisk férvaltare i
Goteborg, lyckades sdnka energikostnaderna
med 70 procent i en fastighet i Ostra
Nordstan. For det blev han utsedd till
Vasakronans Vardsmastare 2013 inom
kategorin Arets energibesparing.

Hur gick det till?

— Vi satte in nya vdrmepumpar och ny ventila-
tionslosning med en teknik dar varme ater-
anvands fran kylsystemet. Vi har ocksa instal-
lerat ett frikylarbatteri pa taket som utnyttjar
kall uteluft.

Vad ar det for fastighet?

— Den ligger i Ostra Nordstan och rymmer
nastan 50 000 kvadratmeter, déar ungefar
halften 4r butiker med bland annat Ahléns,
Hemkop och H&M. Det betyder att vi har ett
stort kylbehov aret om.

Mirker hyresgisterna nagon skillnad?

— P4 Anléns sa manga att de fros eftersom
lokalerna var dverventilerade. Nu har vi
behovsstyrning av ventilationen och ventilerar
inte mer &n nodvandigt tack vare sensorer, sa
kallade koldioxidgivare. De kénner av nér luf-
ten borjar bli dalig och da okar vi ventilations-
tillflodet.

Hur stor ar vinsten?

—Vasakronan sparar 2,1 miljoner varje ar
och far nojdare hyresgéaster, men den storsta
vinsten gor nog miljon och klimatet.

att anvinda energin s3 effektivt som mojligt.
Det finns ocksd ett ndra samarbete med
hyresgisterna, inte minst via de grona hyres-
avtalen, for att hitta ytterligare sitt att
minska energianvindningen. Den langsik-
tiga malsittningen dr att Vasakronans totala
energianvandning per kvadratmeter ska vara
5o procent ldgre d4n branschgenomsnittet,
dir bedomningen ar att utfallet just nu ligger
runt 47 procent under genomsnittet. Den
minskade energianvidndningen har medfért
en kostnadsbesparing pa cirka roo mkr per
ar, vilket motsvarar en 6kning av fastighets-
vardet med 2 mdkr.

Minskade koldioxidutslapp
Minskningen av energianvindningen har
ocksa starkt bidragit till att minska
koldioxidutslippen. Samtidigt har andelen
inkop av miljomarkt el samt koldioxid-
neutral fjarrvirme och kyla okat.
Totalt sett har koldioxidutslap-
pen dirigenom minskat
med 97 procent sedan
2006. De utslapp som
fortfarande sker i verk-
samheten kommer
framst fran egna resor
i tjansten. For dessa
kompenserar Vasa-
kronan genom att kopa
andelar i FN-kontroll-
erade Clean Development
Mechanism-projekt, vilket
innebdr att Vasakronans verk-
samhet dr klimatneutral.
Genom Vasakronans storlek finns goda
mojligheter att uppna stordriftsfordelar i
inkopsarbetet. Arbetet leds av en central
inkopsenhet som sakerstiller att inkopen
uppfyller kvalitets- och héllbarhetskrav samt
sker till lagsta mojliga kostnad. Ett systema-
tiskt inkopsarbete ger ocksa mojlighet att
stilla krav pa leverantorer och entreprenorer
for att bland annat minimera risken f6r kor-
ruption och brott mot manskliga rittigheter,
men dven minska deras miljopaverkan.

Engagemang och kompetens

Att skapa delaktighet, engagemang och triv-
sel hos medarbetarna ér inte bara en nyckel
till framgéngsrik fastighetsverksamhet, utan
ocksd ett ansvar som arbetsgivare. For att

MINDRE KOLDIOXID

Sedan 2006 har koldioxidutslappen
minskats med 97 procent. |dag
anvands bara gron el samt
klimatneutral fjarrvarme och
fjarrkyla i fastigheterna.

behélla kompetenta medarbetare och attra-
hera nya talanger erbjuder Vasakronan
branschens basta utvecklingsmojligheter
och en god arbetsmiljo, dar kompetensut-
veckling och aktiviteter for samverkan dr
naturliga delar av vardagen. Medarbetarna
erbjuds externa fortbildningar, men dven
interna utbildningar som ar skriddarsydda
utifran individens behov. Utveckling av bade
medarbetare och chefer sker ocksd genom
individuella medarbetarsamtal och regel-
bundna medarbetarundersokningar.

Att forvalta kontors- och butiksfastig-
heter kraver avancerad teknisk kompetens,
och hogskolekompetens blir darfor allt
viktigare inom dessa yrkesgrupper.
Utbildningsnivan hos medarbetarna foljs
kontinuerligt upp och en majoritet har efter-
gymnasial utbildning. Aven medarbetarnas
hilsa foljs upp l6pande och stor kraft laggs
pa hilsofrimjande aktiviteter, lik-
som forebyggande av arbets-
skador och rehabilitering
av langtidssjukskrivna.
Sjukfranvaron under

2013 uppgick totalt
till 2,8 procent (2,8)
dar det langsiktiga
malet ar att sjukfrdn-

%

varon inte ska over-
stiga 3 procent.
Verksamheten ska
vara fri fran diskrimine-
ring, framlingsfientlighet och
trakasserier. Alla anstillda och
arbetssokande ska behandlas p4 ett lik-
virdigt sitt, och kvinnor och min ska ges
lika mojligheter till utveckling och befordran
samt lika 16n for lika arbete. Organisationen
idag speglar inte fullt ut dagens mangfald i
samhdllet, vilket kan paverka konkurrens-
kraften negativt. Ett arbete har darfor
paborjats i syfte att oka mangfalden.

No6jda medarbetare

Ambitionen ar att Vasakronan ska vara den
mest attraktiva arbetsgivaren bland svenska
fastighetsforetag. I tidningen Fastighetsnytts
undersokningar Rekryteringsbarometern
och Branschbarometern for 2013 toppade
Vasakronan i bida dessa. Det var forsta
géngen pa fem &r som samma foretag ham-
nade hogst i bada undersokningarna.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2013
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Medarbetarundersékningarna visar ocksa
fortsatt goda resultat med ett N6jd Med-
arbetarindex pd 97 (95) av 100 mojliga.
Utfallet i de externa och interna under-
sokningarna visar att arbetet med att enga-
gera och motivera arbetarna bedrivs p3 ett
bra sitt, och att det dven i hog grad paverkar
hur andra ser pa Vasakronan som foretag.

Den goda staden

Vasakronans vision dr ”Den goda staden
med hus dar manniskor trivs och verksam-
heter utvecklas”. Darfor finns en tydlig ambi-
tion att ta ett storre ansvar i samhillet, fram-
forallt pa de orter dar verksamheten bedrivs.
Ett ansvar som ofta handlar om miljé och
klimat, men dven det sociala ansvaret. En

FASTIGHETSFORVALTNING

forutsittning for Vasakronans engagemang
ar att det ska gora skillnad, men ocks3 att
det ska kdnnas relevant for medarbetarna.
Ett sddant engagemang dr samarbetet med
Loparakademin, en ideell forening som
stottar ungdomar i socialt utsatta omraden.
Samarbetet innebir bland annat att
Vasakronan stiller lokaler till forfogande
och stottar med kompetens inom olika omra-
den via ett Advisory Board, utover ett finan-
siellt bidrag som limnas till verksamheten.
Vasakronan ar ocksd engagerat i manga
sammanhang for att bidra till en utveckling
av fastighetsbranschen. Inom miljoomradet
kan till exempel nimnas Sweden Green
Building Council och Hagainitiativet, dar
Vasakronan var en av initiativtagarna.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2013

STARKT VARUMARKE

Vasakronan kom pé forsta plats i Rekryterings-
barometern 2013, dar studenter listar de mest
attraktiva arbetsgivarna i fastighetsbranschen.
Cecilia Soderstrém, HR-chef pa Vasakronan
berattar mer.

Varfor hamnade Vasakronan i topp?

— For att vi har jobbat strukturerat och lang-
siktigt med att na ut till och beréatta for studenter
vad Vasakronan star for och kan erbjuda.

Vi &r alltid narvarande pa de yrkesskolor och
hogskolor som ar mest intressanta for oss,

och har ockséd manga praktikanter och
sommarjobbare.

Aven i Branschbarometern hamnade Vasakronan
pa forsta plats. Hur kommer det sig?

— Att vi toppar bada listorna tar jag som ett bevis
for att vi faktiskt har lyckats kommunicera var

affarsfilosofi och formedla den bild vi vill ge
av Vasakronan.

Ocksa medarbetarundersékningen visade goda
resultat med ett Nojd Medarbetarindex pa 97 av
100 mbjliga. Vad beror det frimst pa?

— Att vi later vara medarbetare bidra till
Vasakronans framgang. Vi tar tillvara deras enga-
gemang, och ndr det sedan leder till konkreta
resultat kan vi med trovérdighet bygga ett starkt
arbetsgivarvarumarke.

2013 antog ni en ny policy for likabehandling. Hur
bidrar den till en god arbetsplats?

— Likabehandling handlar sjélvklart om att ingen
ska diskrimineras. Men for oss ar det ocksa ett
forhallningsséatt, hur vi ar mot varandra. Policyn ar
en del i att skapa ett arbetsklimat dar alla kanner
sig inkluderade och blir bemétta med respekt.
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Kvalitetsforbattring

Genom fastighetsutveckling tillférs bestandet attraktiva fastigheter som
moéter saval dagens som framtidens krav och behov. De senaste fem aren
har i genomsnitt 2,3 mdkr investerats i fastighetsprojekt varje ar.

For att vara forstahandsalternativet for
hyresgaster som soker lokaler maste
Vasakronan alltid kunna erbjuda efterfra-
gade produkter och lokallosningar. Behovet
av moderna lokaler i attraktiva ligen okar
standigt, och genom nyproduktion och
utveckling av befintliga fastigheter tillfors
bestandet attraktiva fastigheter med lokaler
som moter behoven. I vissa fall utvecklas en
hel fastighet i samrdd med hyresgisten,
medan det i andra fall tas fram en produkt
som dr bade efterfrigad pa dagens marknad
och litt att anpassa for kommande hyres-
gaster. En lokal som utan storre dtgarder
kan anpassas till hyresgistens forindrade
behov, eller till en helt ny hyresgast, spar
béde tid, pengar och miljo.

Det finns médnga faktorer som har bety-
delse for hyresgasterna vid val av lokal. En
tydlig trend ar att de i allt storre omfattning
efterfrigar miljdanpassade lokaler, vilket
madste beaktas redan i utvecklingen av fas-
tigheten. For att byggnaden ska kunna mil-
jocertifieras stills krav pa savil genomfor-
andet vid ny- eller ombyggnad som pa
fastighetens miljo- och energiprestanda i
l6pande drift och forvaltning. Malsatt-
ningen vid fastighetsutveckling ar att

minska den totala resursanvindningen, och
for de byggmaterial som anvinds laggs stor
vikt vid att de ska vara fria fran farliga
amnen och ha lag miljobelastning. Allt avfall
ska kallsorteras och om mojligt dtervinnas.

Det ir inte bara sjdlva fastigheten som dr
viktig utan ocksd miljon runt omkring fas-
tigheten. Bade Vasakronan och hyresgis-
terna vill ha lokaler i nira anslutning till all-
manna kommunikationer for att underlitta
ett effektivt och miljomassigt resande, bade
till och fran arbetsplatsen och i arbetet.
Fastigheterna ska ocksa finnas i omrdden
med ett bra utbud av service. Som en av de
stora fastighetsaktorerna bidrar Vasakronan
i manga fall till utvecklingen av hela stads-
delar eller omrdden pa de orter dir verk-
samheten bedrivs. Det sker dd i samarbete
med en rad aktorer, sisom kommuner, kol-
lektivtrafiken, arkitekter, samhallsplanerare
och andra fastighetsdgare.

Riskhantering

Fastighetsutveckling innebir ett stort ekono-
miskt dtagande. Riskerna begrinsas genom
att investeringar enbart gors i marknader dar
Vasakronan har god marknadskiannedom
och dir det finns en stark efterfragan pa

lokaler. Om marknadsforutsittningarna
bedéms som sirskilt goda dr det mojligt att
starta projekt utan att lokalerna dr uthyrda,
vilket ar fallet just nu nir det géller vissa
lagen i Stockholms innerstad. I 6vrigt startas
investeringarna forst nar merparten av loka-
lerna dr uthyrda. For att hantera projekt-
risken laggs stor vikt vid att hela tiden
utveckla kompetensen i projektorganisa-
tionen, och att kvalitetssidkra processer for
projektgenomforandet. Vasakronans egen
personal tar ansvar for att styra och over-
vaka projektet, medan externa entreprendrer
anlitas for byggprocessen. I upphandlingen
av entreprenorer sikerstills att de lever upp
till de hogt stillda kraven nar det galler savil
sjdlva genomforandet som den slutliga
produkten, liksom att de foljer den uppfo-
randekod for leverantorer som tagits fram.

Pagaende projekt

De pagédende projekten hade vid utgangen
av dret en total investeringsvolym pa

6,3 mdkr (4,1), varav 3,1 mdkr (2,4) var
upparbetat. Okningen av investeringsvoly-
men ir en foljd av de beslut om nya projekt
som fattats under dret. Risken i projekten ar
totalt sett lag, flertalet av dem har hog uthyr-
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VALBEHOVLIGT LYFT I CITY

Kvarteret Perukmakaren har under de
senaste tvd aren genomgatt en omfattande
modernisering. Kristina Pettersson Post dr
Vasakronans regionchef i Goteborg och vet
mer om férvandlingen.

Varfor genomfordes projektet?

— Fastigheten var i stort behov av upprustning,
och vi sag samtidigt mojligheten att utveckla
handeln och gatustraken langs Fredsgatan,
Drottninggatan och Kyrkogatan.

Vilka forandringar har gjorts?

- Inne i fastigheten har vi omvandlat forrads-
ytor till butiker, kontor till hotell och bytt ut
omoderna tekniska installationer. Antalet
butikslokaler har tkat, och i det hérn som tidi-
gare var ingang till parkeringsgaraget far nu
Gina Tricot en stor och valkomnande butiks-
entré mot Fredsgatan. Aven parkeringsgara-
get har fatt en valbehovlig upprustning, med
fokus pé trygghet och hallbarhet i form av
battre belysning, 6ppnare P-dack och ladd-
ningsstolpar for elbilar.

Ni verkar dven ha tankt pa stadsmiljon?

— Absolut! Fasaderna har moderniserats och
fatt nya uttryck, och de befintliga arkaderna
langs Drottninggatan och Kyrkogatan har gla-
sats in. Tillsammans med Géteborgs stad och
andra fastighetséagare har vi ocksa gett de
omkringliggande gatorna ett véalbehovligt lyft.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2013

En av Goteborgs
kanske minst uppskattade
cityfasader har fatt ett rejalt
ansiktslyft. Och pa insidan har
kvarteret Perukmakaren
férandrats annu mer.
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ningsgrad och for ndgra finns dessutom
hyresavtal med langa l6ptider. Genom de
pagdende storre projekten bedoms driftnet-
tot komma att 6ka med 306 mkr per ar nar
de ar fardigstillda, givet att de da ar fullt
uthyrda. Projektfastigheter ska ocksa s
langt det 4r mojligt miljocertifieras, vilket
kommer att 6ka andelen miljocertifierade
fastigheter.

Under 2013 investerades totalt 2,4 mdkr
iutveckling av fastigheter. De senaste fem
aren har i genomsnitt 2,3 mdkr investerats
varje &r och bedomningen ar att 2,6 mdkr
kommer att investeras under 2014. Totalt
har projekt med en investeringsvolym pa
2,9 mdkr paborjats under 2013, fraimst i
Stockholm. Bland de storre nya projekt som
tillkommit finns en utokning av kvarteret
Rosenborg i Frosunda, dir Bisnode ar hyres-
gast i ett av de hus som byggts. I Kista har
uppforandet av tvd nya fullt uthyrda kon-
torsfastigheter paborjats, och mitt emot
Centralstationen i Stockholm har en genom-
gripande ombyggnad och modernisering av
fastigheten Uggleborg 12, kallad Klara C,
inletts.

Under aret avslutades projekt med en total
investeringsvolym pa 0,8 mdkr. Bland
de avslutade projekten finns kvarte-
ret Spektern i korsningen
Regeringsgatan/Hamngatan i
centrala Stockholm, didr nya
butiksytor skapats, samtidigt som
kontorsytorna i 6vriga delar av
fastigheten moderniserats. Aven
projektet Svea Artilleri pa Valhalla-
vigen i Stockholm avslutades, dir tvd nya
kontorsbyggnader avslutade en flerdrig
utveckling av det gamla regementsomradet.

Framtida utvecklingsméjligheter
Forutom utvecklingspotentialen i befintliga
fastigheter finns i fastighetsbestindet dven
byggritter och framtida byggrattsmojlig-
heter. Idag finns detaljplaner framtagna for
cirka 242 ooo kvadratmeter kontor inom
fastighetsbestandet, vilket motsvarar cirka
9 mdkr i mojliga investeringar. Attraktiva
omraden dir nybyggnad av kontor kan ske
finns framfor allt i Kista.

Det pdgar ocksé ett kontinuerligt arbete
med att identifiera nya mojligheter inom

Okade investeringar i fastighetsprojekt

Fastighet
Réattscentrum/
Gasklockan 3

Klara C/
Uggleborg 12

Rosenborg 3

Triangeln/
Kaninen 26-27

Modemet 1, Hus 8
Modemet 1, Hus 9
Nattugglan 14

Telefonfabriken 1

Perukmakaren/

Inom Vallgraven 9:13

Kompassen/

Inom Vallgraven 8:18

Hasten/
Kungsangen 4:4

Ort

Malmd

Stockholm, City

Solna, Frésunda
Malmé

Stockholm, Kista
Stockholm, Kista
Stockholm, City

Stockholm,
Telefonplan
Goteborg

Goteborg

Uppsala

Totalt stdrre fastighetsprojekt

Ovriga projekt

Totalt per 31 december

Total inve- Andel upp-
stering, mkr  arbetat, %

1180 88

Atgard
Om- och tillbyggnad
polishus/hakte

Ombyggnad kontor 1120

och butiker
Nybyggnad kontor 550

Om- och tillbyggnad
butiker

Nybyggnad kontor
Nybyggnad kontor

Ombyggnad kontor
och butiker

Ombyggnad kont

Konvertering hotell/
ombyggnad butik

Ombyggnad butiker

Ombyggnad kont
och butiker

Okning av
driftnettot fran
investeringar i

storre pagaende
projekt

bestdndet, som i dagsliget innehaller
cirka 1,4 miljoner kvadratmeter
mojliga, men dnnu ej planlagda,
byggritter. Bland dessa finns
bostadsbyggritter motsva-
rande knappt 7 ooo bostiader
som kan utvecklas och siljas
for att mota den okande
efterfrigan pa bostider i de
expansiva storstadsregionerna.

72 181 260 306 306
mkr mkr mkr mkr

el

Total investering 6,3 mdkr

Beddémt framtida driftnetto fran nu pagaende projekt

Lokal- Berdaknat Uthyrnings-  Miljocerti-

area, kvm

58 000

30300

16 800
22900

19 250
19100
13 300

31000

8 000

10600

6800

fardigstallt
2014

2016

2014
2014

2015
2015
2015

2016

2014

2015

2014
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grad, %
100

0

85
7

fiering, mal

LEED
LEED

LEED

LEED
LEED
LEED
Miljo-
byggnad
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"Det héar ar den forsta
av vara butiker som har ett
café och jag tror att folk tycker
det ar roligt med annorlunda sa-
ker. Det ror sig manga manniskor
i det har omradet sa mina for-
vantningar ar stora.”

Mariette Vinge,

: 1
The English Shop
=
=

il i "'_'

DRAG 1 DRAGARBRUNN

Dragarbrunnsgatan i Uppsala genomgar en Romano och Moe Joe's juicebar. Gallerian
rejal forandring och ar pa vag att forvandlas aterinvigdes 2011 och &gs av Vasakronan.
till ett trivsamt promenadstrdk med butiker Dragarbrunnsgatan &r en viktig del i Upp-
och uteserveringar. Stora férandringar har salas stadsfornyelse. Stadens och Vasakronans
genomforts, bland annat har gatan breddats vision &r att bredda utbudet av shopping och
for att ge utrymme fér gdende, en ny sten- skapa en levande och attraktiv stadskarna.
laggning har lagts och fasader har Nagra av hyresgésterna som flyttade in pa
moderniserats. Dragarbrunnsgatan under 2013 var Digital

I den 3 000 kvadratmeter stora Svava- Inn och The English Shop —en drom for alla
gallerian star maten i fokus. Har finns bland anglofiler som kan botanisera bland hyllor
annat Hemkop och restaurangerna Forno fulla av klassiska brittiska varumérken.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2013
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Transaktioner lyfter bestandet

Genom att kopa och sélja ratt fastigheter kan bestandets kvalitet successivt forbattras och

avkastningen langsiktigt hojas.

Som ett komplement till fastighetsutveck-
ling kan fastighetsbestdndets kvalitet ocksd
hojas genom kop och forsiljningar. Fastig-
heter som dr attraktiva pd hyresmarknaden
och ger en bedomd langsiktigt hog avkast-
ning forviarvas. Omvint siljs de fastigheter
som inte bedoms na upp till avkastnings-
kraven, givet att ratt pris erhdlls. De senaste
fem dren har Vasakronan kopt fastigheter
for 11 mdkr och salt for 17 mdkr, vilket
innebar att det i genomsnitt har omsatts
fastigheter for nirmare 6 mdkr per ar.

Kop och forsiljning av fastigheter gors
for att 6ka avkastningen, men innebar sam-
tidigt ett risktagande. Infor ett forvarv gors
darfor alltid noggranna genomgangar av
fastigheten for att sikerstilla att den upp-
fyller de hogt stallda kraven nar det géller
till exempel driftskostnader, energianvand-
ning och materialval. Genomgéngarna
utfors till stor del av egen personal, vilket
underlittar vid ett eventuellt 6vertagande,
men dven extern specialistkompetens anli-
tas vid behov.

Kvalitet i forvarv

Det storsta forvarvet under 2013 var kopet
av NCC:s del av Triangeln i Malmo, dir
avtal om forvirv tecknades redan under
2012 med tilltride i december 2013.
Forvarvet om 1,2 mdkr avser en butiks-
fastighet pd 12 ooo kvadratmeter och en
kontorsfastighet pd 4 700 kvadratmeter.
Fastigheterna ligger centralt i Malmo med
narhet till allmidnna kommunikationer, till
exempel citytunneln, vars tagstation ligger
i direkt anslutning till fastigheten. Butiks-
fastigheten ligger bredvid den del av
Triangelns kopcentrum som Vasakronan
dgt sedan tidigare, och de bada delarna har
nu slagits samman till den storsta och
modernaste gallerian i centrala Malmo.
Béda de forvarvade fastigheterna kommer
att miljocertifieras enligt BREEAM.

Under det andra kvartalet forvarvades fas-
tigheten Magasinet 1, dven kallad Black
Building. Siljare var IVG och kopeskil-
lingen uppgick till 468 mkr. Black Building
ir en modern kontorsfastighet pd 12 ooo
kvadratmeter i centrala Sundbyberg, en av
Stockholms mest attraktiva kontorsmark-
nader. De goda kommunikationerna gor
centrala Sundbyberg till ett strategiskt lage
som har framtiden for sig och Vasakronan
dger sedan tidigare tva fastigheter i omra-
det. Fastigheten ar Green Building-
certifierad.

Lénsamma férsaljningar

Ett antal forsiljningar genomférdes under
aret ddr det fanns mojlighet att utnyttja den
starka efterfrigan pd marknaden. I novem-
ber sdldes fastigheten Polisen 2 i Solna,
PostNords huvudkontor, till Delarka

Fastighetsforsiljningar 2013

Fastighet Ort
Hingsten 1 y
Lorensberg 55:3
Heden 705:14 (del av)
Algen 24

Oden 20-22, Lidingd centrum  Lidingd
Polisen 2 Solna

Goteborg
Goteborg

Murmastaren 3
Summa fastighetsvérde

Fastighetsforvirv 2013

Fastighet (0143

Magasinet 1, Black Building Sundbyberg

Kaninen 30 och 32, Triangeln Malmo

Justering tidigare transaktioner —

Summa fastighetsvarde

Stockholm, Ostermalm

Stockholm, Kungsholmen

Holding for 1 230 mkr, och i december fas-
tigheten Murmastaren 3 pa Kungsholmen i
Stockholm till Balder for 490 mkr. Tidigare
under &ret sdldes Lidingo Centrum till
Rockspring for 771 mkr och blandfastig-
heten Algen 24 pa Ostermalm i Stockholm
till HEFAB Fastighets AB for 43 5 mkr. Dar-
utover har tre mindre fastigheter sdlts for
totalt 194 mkr.

Totalt omsattes fastigheter for 4,8 mdkr,
motsvarande 6 procent av drets ingdende
fastighetsvirde. De genomforda transaktio-
nerna har paverkat drets resultat positivt
genom en virdefériandring pd 495 mkr.
Genom att moderna och effektiva fastig-
heter har tillforts bestdndet har transak-
tionerna ocksd medfort att andelen milj6-
certifierade fastigheter kommer att 6ka och
den genomsnittliga energianvandningen
minskar.

Fastighets-

Kopare varde, mkr

Kvarnstenens Fastighets AB 90
Sigillet Fastighets AB

NCC

HEFAB

Rockspring

Delarka Holding

Balder

Fastighets-

Saljare varde, mkr
IVG Institutional Funds 468
NCC 1222
- 9
1699
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Fastighetsbestand pa tillvixtorter

);vv

Stockholm Goteborg  Oresund Uppsala
63% 19% 12% 6%

Vasakronans fastigheter finns pa fem orter i Sverige fordelat pa fyra regioner,
varav 63 procent av fastighetsbestandets vérde finns i Stockholm.




Attraktivt bestand

Fortsatt fokus pa storstadsregionerna har gett ett hogre
varde pa fastighetsbestandet.

ocksd avgorande. Det blir allt tydligare att
det dr centrala lagen med god nirser-

29,

De tio storsta
fastigheterna svarar
for 29 procent
av viardet

Enligt investeringsstrategin ska fastighets-
bestandet besta av fastigheter som 6ver

tid ar attraktiva p& hyresmarkna- vice och allminna kommunika-

den. Bestdndet ir darfor koncen- tioner som efterfragas pa
trerat till Stockholm,
Goteborg, Malmo, Lund och

Uppsala som dr marknader

hyresmarknaden.
Vasakronans fastighets-
bestand ar fokuserat pa
med stark ekonomisk tillvaxt moderna, effektiva och vil-
och hog likviditet i transak-
tionsmarknaden. Dessa orter
beddms ha bast forutsittningar
for god hyrestillvaxt sett till faktorer
som befolkningstillvixt och sysselsitt-

beldgna kontors- och
butiksfastigheter, med
butiksfastigheter frimst inom
cityhandel. Bedomningen ar att
dessa fastigheter 1angsiktigt ger hog
ningsgrad, framfor allt inom tjanstesektorn. avkastning till vl avvigd risk, aven om

Fastigheternas lige pa respektive ort ar avkastningen i det korta perspektivet kan

Fastighetsbeteckning Popularnamn Geografi Area, tkym

Bldmannen 20 Klara Zenit Stockholm, City ($19)
Stockholm, Ostermalm 136
Stockholm, Telefonplan 107
Stockholm, City 53
Stockholm, City 28
Goteborg, City 43
Goteborg 52
Malmé 52
Goteborg, City 28
Stockholm, City 27

Garnisonen 3 [CEIGINCIE]
Telefonfabriken 1
Hastskon 12

Spektern 13

Nordstaden 8:27

Heden 42:1-3 och 705:14
Gasklockan 3

Nordstaden 10:23

Jakob Storre 18

Telefonplan Hus 1
SEB-huset
Swedbankhuset
EEVANI S el
Polishuset
Gasklockan
Nordstan 1

The View

Fastigheter med hogst marknadsvarde.
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variera. Langsiktigt kommer det alltid att
finnas efterfrdgan pd moderna lokaler i bra
lagen, och lokalernas effektivitet och flexi-
bilitet kommer att kunna utnyttjas allt mer i
takt med att hyresgisternas krav forandras.

Stora fastigheter
Vid utgéngen av aret bestod fastighetsbe-
stindet av 192 fastigheter (193) med en
total uthyrningsbar area om 2,6 miljoner
kvadratmeter (2,6). Av den totala arean var
20 procent miljocertifierad. Det totala
marknadsvirdet pé fastigheterna var vid
utgdngen av aret 87,1 mdkr (84,1), dir de
tio storsta fastigheterna utgjorde 29 pro-
cent. Av dessa ligger sex i Stockholm, tre
i Goteborg och en i Malmo. Den virde-
massigt storsta fastigheten dr Klara Zenit
i centrala Stockholm med ett bedomt mark-
nadsvirde pa over § mdkr. Andra stora fas-
tigheter 4r Garnisonen pa Ostermalm och
SEB-huset vid Sergels Torg i Stockholm
samt del av Nordstan och Polishuset i
Goteborg. Fastigheterna i Stockholm
svarade for 63 procent (65) av det totala
virdet, motsvarande cirka 55 mdkr. For
bestindet som helhet 4r det genomsnittliga
virdet drygt 4 50 mkr per fastighet.

For en detaljerad beskrivning av bestan-
det, se tabell pa sidan 32 samt fastighetsfor-
teckningar under respektive regionavsnitt.
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Okade fastighetsvirden

For att utvdrdera hur vil enskilda fastighe-
ter och verksamheten utvecklas f6ljs total-
avkastningen l6pande upp. Uppdraget fran
dgarna ir en totalavkastning pa minst 7,5
procent per ar. Totalavkastningen ska ocksa
vara minst o,5 procentenheter hogre an
utfallet for branschen i vrigt, mitt som
genomsnittet enligt IPD Svenskt Fastighets-
index (exklusive Vasakronan). Utvirdering
gors pa det genomsnittliga utfallet Gver rull-
ande tiodrsperioder, tillsammans med att
utfallet for varje enskilt ar f6ljs upp och ana-

Forandring av viardepaverkande faktorer

Avkastningskrav

Marknadshyror i fastigheterna?

Investeringar och andra vardepaverkande faktorer
Totalt

lyseras. For 2013 uppgick totalavkastningen
till 7,7 procent diar genomsnittet for IPD
Svenskt Fastighetsindex exklusive Vasa-
kronan uppgick till 6,9 procent. For den
senaste tiodrsperioden uppgick Vasakronans
totalavkastning till 9,1 procent per 4r med
ett genomsnitt for IPD Svenskt Fastighets-
index exklusive Vasakronan pa 7,9 procent.

For att lopande kunna utvirdera fastig-
heternas bidrag till totalavkastningen méste
deras marknadsvirde faststallas. Det sker
genom att de virderas kvartalsvis i enlighet
med en faststilld viarderingspolicy.

1) Beddmningen &r att 1,6 procentenheter férklaras av hyreshdjande investeringar.

Vardefordndring per region

Stockholm
Goteborg
Oresund
Uppsala
Totalt

Bidrag till vérde-
dring, % forandring, %-enheter
2,6 1,7
3,1 0,6
1,0 0,1
0,4 0,0

2,4

Virdeforindring fordelat per fastighetstyp

Forvaltade fastigheter

Projekt- och utvecklingsfastigheter
Transaktioner

Totalt

Fortsatt okade fastighetsvirden
Mkr

Ingdende virde 1 januari

Investeringar

Forvarv, kopeskilling

Forsaljningar, képeskilling

Utgaende virde 31 december

Bidrag till varde-

Vardeforandring, % forandring, %-enheter

1,5 1,2
5,1 0,6
- 0,6
2,4

Virderingsprinciperna dr desamma sedan
1997 och foljer riktlinjerna for IPD Svenskt
Fastighetsindex. Virderingarna bygger pa
kassaflodesanalyser med en kalkylperiod pa
minst 1o ar samt berdkning av framtida rest-
virde utifrdn direktavkastningskrav. Vid hel-
och halvarsskifte virderas samtliga fastig-
heter externt och vid 6vriga kvartalsskiften
virderas de internt. En narmare beskrivning
av virderingsmetodiken finns pa sidan 86.

For Vasakronans fastigheter var virdeut-
vecklingen totalt sett positiv under 2013 och
bestdndets virde okade till 87,1 mdkr (84,1).
Rensat for genomforda investeringar inne-
bar det en vardeforandring pé 1 952 mkr
(1 254), motsvarande 2,4 procent (1,5).
Virdeokningen beror pa ligre direktavkast-
ningskrav men ocksd okade hyror, vilka till
stor del forklaras av hyreshojande investe-
ringar. Virdeokningen var storst pa fastig-
hetsbestdndet i Stockholm och Géteborg
och uppgick till 2,6 procent (1,8) respektive
3,I procent (3,8).

Under 4ret bidrog genomforda transak-
tioner positivt till vardeférandringen. Vid
flera av forsiljningarna har den stora efter-
fragan pa vissa typer av fastigheter kunnat
utnyttjas. Aven projektfastigheterna bidrog
positivt, frimst de storre nybyggnadsprojek-
ten i Stockholm.

|
En hog totalavkastning

o

1ar 10 ar

M Vasakronan
B [PD Svenskt Fastighetsindex exklusive Vasakronan

Totalavkastning IPD Svenskt Fastighetsindex
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Diversifierad kontraktsportfolj
Uppskattningsvis ror sig cirka 180 ooo per-
soner i Vasakronans kontorsfastigheter varje
dag och i genomsnitt sker nistan tre inflytt-
ningar dagligen i bestindet. Antalet hyres-
kontrakt, exklusive bostader och garage,
uppgick per 31 december 20713 till cirka

4 200 och den kontrakterade hyran uppgick
till 6,0 mdkr (6,0). Av den totala kontrakte-
rade hyran utgjordes 8o procent (80) av
kontorslokaler och 16 procent (15) av
butikslokaler. Resterande del utgjordes av
bostdder och 6vriga lokaler.

For att begrdnsa risken i kontraktsport-
foljen efterstravas en spridning pd manga
hyresgister i olika branscher samt en
utspridd forfallostruktur. Genom sprid-
ningen pa manga hyresgéster svarar ingen
enskild hyresgdst for mer dn 3 procenten-
heter av den kontrakterade totala hyran,
samtidigt som de tio storsta hyresgisterna
bara star for 18 procent.
Av dessa tio ar fyra
inom offentlig verk-
Stor spridning

pa manga

hyresgister

samhet. Fordelat per
bransch svarar
hyresgaster inom
offentlig verksamhet
for 25 procent av den
kontrakterade hyran, dir
den genomsnittliga dtersta-
ende 16ptiden uppgér till 7,3
ar. For kontraktsportfoljen

Andel i %

SEB
H&M
Rikspolisstyrelsen

w

Kriminalvarden
Forsakringskassan
Sony Mobile Communications

Ericsson Sverige
Ahléns
Domstolsverket

= == NN NN IN N

If Skadeforsakring

—
o)

Summa

Storsta hyresgéaster, andel av
kontrakterad hyra.
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Fokus pa kontor och butiker

B Kontor, 80%
Handel, 16%
M Ovrigt, 4%

Kontrakterad hyra per fastighetskategori

FASTIGHETSINNEHAVET m

Storst andel hyresgister inom
offentlig verksamhet

M Offentlig
verksamhet, 25%

Tjanster, 20%
M Konsumentvaror, 19%
M Finans, 9%
WIT, 7%
W Telekom, 4%
Industri, 3%
M Ovrigt, 14%

&

\ /4

Y-

Fordelning per bransch, andel av kontrakterad hyra

som helhet uppgar den genomsnittliga ater-
stdende loptiden till 4,3 &r (4,3), vilket ar
forhéllandevis ldngt jamfort med branschen
i ovrigt. Under 2014 kommer 18 procent av
den kommersiella kontrakterade hyran att
vara foremal for omfoérhandling.

Uthyrningar

Marknadskoncentrationen och fastighets-
bestdndets hoga kvalitet ger stora mojlig-
heter att erbjuda nya och befintliga hyres-
gaster ett brett utbud av lokaler. Under 2013
tecknades avtal om nyuthyrningar motsva-
rande en drshyra pa 534 mkr (449), eller
189 ooo kvadratmeter. Dessutom genomfor-
des omforhandlingar eller forlingningar av
befintliga kontrakt motsvarande 802 mkr
(817). Baserat pd de kontrakt som varit fore-
mal for omforhandling har 62 procent av

Jamn fordelning av hyresforfall

Mkr

2014
2015
2016
2017
2018-ff
Garage
Summa

Bostader
Totalt

Forfallostruktur kontrakterad hyra.

hyresgdsterna valt att sitta kvar i sina loka-
ler. Omforhandlingarna och forlingning-
arna resulterade i en ny utgdende hyra som
i genomsnitt Gversteg den tidigare med 2,3
procent (3,1). Nettouthyrningen forbattra-
des under aret och uppgick till 117 mkr
(—58), varav 124 mkr avsdg uthyrning i
projektfastigheter.

Sammantaget ldg uthyrningsgraden i
bestdndet pé en fortsatt hog nivé och upp-
gick till 93,4 procent (93,0) i slutet av &ret.
Intaktsbortfallet for de vakanta lokalerna
sjonk och uppskattas till 386 mkr (403).

Antal Arshyra, % av

kontrakt mkr totalt

1254 1112 18
915 1068 18
863 1021 17
411 653 11
768 1863 31

1150 162 S

5361 5879 98

1168 95 2
6529 5974
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Fastighetsbestandet utifran delmarknad och fastighetskategori

Antal Area, Marknads-  Kontrakterad Uthyrnings- Driftnetto, Investe- Varde- i I
fastigheter tkvm varde, mkr hyra, mkr grad, % mkr ringar, mkr  foérdndring, % :
Stockholms innerstad
Kontor 48 825 37814 2547 95% 1809 431 1,8
Handel 2 41 2077 140 99% 93 25 2,9
Bostéader - - - - - & - -
Ovrigt 1 25 364 41 94% AS) 1 *
Stockholm innerstad totalt 51 891 40255 2728 95% 1939 457 2.0
Stockholm nérférort
Kontor 26 532 12 344 897 85% 696 697 3,8
Handel - - - - - 1Y -1 -
Bostader - 5 132 10 98% 62 - * m ! H
Ovrigt 13 101 2128 108 95% 76 144 6,9
Stockholm nérférort totalt 39 638 14 604 1015 86% 793 840 4,3
Stockholm totalt 90 1529 54 859 3743 93% 2732 1297 2,6
Goteborg
Kontor 24 252 7 455 531 97% 412 82 4,7 T -
Handel 10 145 7 706 486 95% 380 209 ) rl. a
Ovrigt 1 21 998 96 100% 66 2 * = =
Goteborg totalt 35 418 16 159 1113 97% 858 293 3,1 .i‘“
Malmbd . G
Kontor 17 180 5054 309 95% 220 317 1,1
Handel 12 99 3707 215 88% 71 250 -0,3
Ovrigt 2 4 179 8 91% 5 ) 18,5
Malmé totalt 31 283 8940 532 92% 296 576 0,9 & g <
Lund £E=
Kontor 8 83 1730 151 95% 109 7 1,2 i ﬁ
Handel 1 2 54 4 100% 8 ?: - = 3
Ovrigt 1 - 3 - - - 0 * =
Lund totalt 10 85 1787 165 95% 112 7 1,3
Oresund totalt 41 368 10727 687 93% 408 583 1,0
Uppsala
Kontor 14 191 3709 i3 95% 200 205 0,6
Handel 8 56 1643 118 94% 81 39 0,0
Ovrigt 4 - 48 (0] 95% (0] 0] 4,0
Uppsala totalt 26 247 5400 431 94% 281 244 0,4
TOTALT 192 2562 87 145 5974 93% 4279 2417 2,4

* Uppgiften anges ej pa grund av en eller fa fastigheter.
1) Avser sald fastighet under 2013.
2) Driftnetto fran bostader i del av fastighet som kategoriserats som 6vrigt.



BATTRE AN BRANSCHEN

De senaste tio aren har Vasakronan

haft en genomsnittlig totalavkastning

pa 9,1 procent. Vi fragade Lars Johnsson,
vice vd och chef for fastighetsinvesteringar
pa Vasakronan, hur man blir en vinnare

pa marknaden.

Vasakronan har en genomsnittlig arlig
totalavkastning som enligt IPD/Svenskt
Fastighetsindex ar 1,2 procentenheter

battre an branschen i dvrigt. Hur lyckas

man med det?

—Forst och framst har vi en tydlig investe-
ringsstrategi, som vi konsekvent utgar ifran
och som visat sig vara ratt 6ver tid. Darutéver
har vi uppenbarligen en bra fingertopps-
kansla i vara investeringar.

Varfor ar det sa viktigt att folja upp
totalavkastningen?

— Genom att méata bade direktavkastningen
och vérdeférandringen tar vi hansyn till alla
vardeskapande aktiviteter, och vi far darige-
nom bra underlag for att utvérdera markna-
der och enskilda fastigheter. Det ger oss
ocksa majlighet att jamfora oss med bran-
schen i 6vrigt, dar vi har som mal att alltid
vara battre.

Vad ska Vasakronan gira for att fortsatta vara
en vinnare?

— Precis som tidigare géller det att vi ar pa ratt
marknader. Men vi ser ocksa att fastigheterna

FASTIGHETSINNEHAVET m

VI HAR UPPENBARLIGEN BRA FINGERTOPPS-
KANSLA | VARA INVESTERINGAR.”

som sadana blir allt viktigare — att vi maste ha
ratt fastigheter inom vara delmarknader.

Bortsett fran att ni ska prestera bittre dn
branschen i dvrigt, vad ar en bra total-
avkastning for Vasakronan?

— Uppdraget fran vara &gare &r att ge en total-
avkastning pa 7,5 procent per ar och det fol-
jer vi upp over rullande tioarsperioder. Att vi
kunnat 6vertréffa det malet med sa god mar-
ginal kdnns forstas valdigt bra!
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Fortsatt hog efterfragan

Merparten av Vasakronans fastigheter finns i Stockholm och av dessa aterfinns 47 procent
i Stockholms innerstad. Bestandet omfattar moderna och effektiva kontorslokaler samt

butikslokaler i attraktiva lagen.

|
Andel av Vasakronan totalt
Marknadsvarde

46%

Kontrakterad hyra
46%

Andel av regionens kontrakterade hyra
Fastighetskategori

O

Stockholms innerstad

| Kontor, 93%
Handel, 5%
m Ovrigt, 2%

2013

40 255
Hyresintakter, mkr 2697 2677
Driftnetto, mkr 1939 1973
Uthyrningsgrad, % 95 94
Antal fastigheter 51 55
Area, tkym

2012

Marknadsvarde, mkr 39910

Vasakronans marknadsandel

Stockholm CBD Andel i %

Fastighetségare
Vasakronan 14
Hufvudstaden 12

AMF Pension 9
Diligentia 5
SEB 4

Andel av taxerad LOA.
Kélla: Véarderingsdata

Storsta hyresgaster Andel i %
s 5
H&M

Forsakringskassan

Clas Ohlson

Tieto Sweden

Andel av regionens kontrakterade hyra.

Fastighetsmarknaden

Efterfrdgan pa fastigheter i Stockholms
innerstad fortsatte att vara hog under 2013,
dven om omsdttningen pa transaktions-
marknaden var ndgot ligre dn foregdende
ar enligt DTZ. Minskningen var tydligast i
CBD (Central Business District), dir endast
ett fatal affarer genomfordes under dret.
Andelen kontorsfastigheter som omsattes
inom CBD var den lagsta under den senaste
tiodrsperioden, men d4ven omsittningen av
butiks- och bostadsfastigheter var lagre dn
foregdende ar. Under aret svarade transak-
tionsvolymen i Stockholm for cirka en tred-
jedel av den totala omsittningen i Sverige,
och de inhemska aktorerna var mest aktiva.

Marknadens direktavkastningskrav for
kontorsfastigheter i Stockholm CBD fort-
satte att sjunka ndgot under &ret. Ett begran-
sat utbud i kombination med ett fortsatt
stort intresse, frimst fran institutioner, har
inneburit en fortsatt press nerdt pa avkast-
ningskraven. I CBD bed6ms nivan for kon-
torsfastigheter vid arsskiftet 2013/2014
ligga pé i genomsnitt 4,45 procent, vilket ar
den ldgsta nivan sedan 2007.

Bristen pd utbud i CBD, tillsammans med
forbittrade mojligheter till finansiering, har
fatt till f6ljd att intresset for objekt i 6vriga
delar av Stockholms innerstad har okat.
Direktavkastningskraven i Stockholms
innerstad sjonk dirigenom ndgot under
aret och uppgick till 5,10 procent.

Hyresmarknaden

P4 kontorshyresmarknaden i Stockholms
innerstad ar rorligheten stor och efterfrigan
pa moderna och yteffektiva lokaler 6kar,
samtidigt som mindre flexibla lokaler i dldre
fastigheter forlorar i attraktionskraft. Vid
utgdngen av dret bedomdes marknadshyran
for moderna kontor i Stockholm CBD ligga
pa cirka 4 9oo kronor per kvadratmeter och
for ndgra av de mest hogklassiga och moderna
lokalerna i Stockholm CBD tecknades kon-
trakt pa nivéer runt 5 300 kronor per kvadrat-
meter. ] 6vriga innerstaden 1dg hyresnivderna
pa cirka 3 ooo kronor per kvadratmeter.

Tillskottet av nya kontorslokaler i
Stockholms innerstad ir begrinsat, vilket
leder till stabila eller sjunkande vakans-
nivder. I Stockholm CBD har vakansnivin
sjunkit ndgot och ligger runt 4,3 procent.

I 6vriga innerstaden uppgar vakanserna till
cirka 10 procent, vilket dr i nivd med
utgdngen av 2012.

Butikshyresmarknaden i Stockholm har de
senaste dren tillforts nya lokaler i sdval galle-
rior som enskilda fastigheter. Efterfragan pa
nytillkomna butikslokaler har borjat 6ka
under &ret, samtidigt som fastighetsigarna
ocksd i storre omfattning konverterar
butikslokaler till restauranger allteftersom
efterfrigan forandras. Variationen i hyres-
nivder dr stor beroende pé lokalens lige och
utformning, och ligger i intervallet
4 000—16 000 kronor per kvadratmeter.

Marknadshyror och marknadens uthyrningsgrad

Stockholm CBD

Kontor
Hyra 6vre kvartil, kr/kvm
Marknadshyra, kr/kvm

Uthyrningsgrad, %
Butiker
Hyra 6vre kvartil, kr/kvm

Marknadshyra, kr/kvm
Uthyrningsgrad, %
Kélla: DTZ

3300-5 200

4 000-16 000

Stockholms innerstad (exkl CBD)
4 400 2700
2 000-3 400
96 90

11000 4 000
2 000-8 000

98 94
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| K25 finns
nio restauranger, ett café
och ett bageri i en mathall dar
besokare kan handla frukost,
lunch och middag alla
dagar i veckan. Har finns
nagonting for alla.

| mitten av april 2013 fick stockholmarna en ny
spannande kulinarisk métesplats i Vasakronans
fastighet Stuten. Det 700 kvadratmeter stora mat-
palatset K25 har fatt sitt namn efter laget pa
Kungsgatan 25. Konceptet ar bra mat fran morgon
till kvall.

Initiativtagare ar Richard Constantinou, agare
till Panini Internazionale. Han har fatt med sig flera
namnkunniga kollegor i branschen, bland andra

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2013

Melker Andersson med Vigarda. Andra hyres-
gaster ar bageriet Fabrique, den mexikanska
restaurangen Zécalo, Halv grek plus turk, Yoi,
Hattori Sushi Devil, Beijing 8, Republica och
Combo.

K25 har en modern, ra betonginredning som
mjukats upp av tradetaljer och mébler i tra. | bakre
delen av lokalen reser sig en laktare for den som
diskret vill spana ut dver folkhavet.
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Fastighetsbestandet

Vasakronans fastighetsbestidnd i Stockholms
innerstad bestar av 51 fastigheter med en
uthyrningsbar area pa cirka 9oo ooo kvadrat-
meter. Bestindet innehéller attraktiva och val-
kinda fastigheter som exempelvis Klara Zenit,
Garnisonen, fyra av Hotorgsskraporna och
Skrapan pa Sodermalm. Lokalerna ar fraimst
moderna och effektiva kontorslokaler, men
aven butikslokaler med attraktiva cityldgen,
till exempel pa Birger Jarlsgatan, Hamngatan
och i Skrapan. Av kontorsfastigheterna finns
58 procent i Stockholms centrala affirsligen
och en stor del har butiksinslag.
Uthyrningsgraden i bestdndet 6kade ndgot
under aret och uppgick till 95 procent vid
arsskiftet 2013/2014. Under aret tecknades

m REGION STOCKHOLM: STOCKHOLMS INNERSTAD
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Strommen

bland annat avtal med XXL Sport och
Vildmark om uthyrning av butikslokaler i
kvarteret Spektern pA Hamngatan.
Lokalerna kommer att rymma deras flagg-
skeppsbutik om 3 800 kvadratmeter. Aven
kladbutiken Rabalder och restaurangkedjan
Zocalo tog under aret beslut om att flytta till
nya lokaler i Vasakronans shoppingkvarter
runt korsningen Regeringsgatan/Hamn-
gatan.

Den fortsatta befolkningstillviaxten i
Stockholm medfor en stabil efterfragan pd
moderna och vilbeligna kontor till framfor
allt tjanstesektorn. Under 2013 fattades
beslut om att pdborja ombyggnaden av fas-
tigheten Uggleborg 12 pa Vasagatan, mitt
emot Centralstationen. Projektet, som kallas

LADUGARDSGARDET
DIPLOMATSTADEN
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Se
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I 7o
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> DANVIKS-
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for Klara C, innebir en total renovering av
hela fastigheten till moderna kontor och
butiker i basta lage. Investeringen uppgér till
1 120 mkr och berdknas vara klar i slutet av
2016. Beslut fattades ocksd om att pdborja
ombyggnaden av fastigheten Nattugglan 14
pa Sodermalm. Det dr en kontorsfastighet
nira Medborgarplatsen som kommer att
moderniseras och ges butiker i gatuplan.
Investeringen beridknas uppga till 400 mkr.
Totalt uppgick virdet av pagaende storre
fastighetsprojekt i Stockholms innerstad till
1 520 mkr vid utgdngen av iret.

Under aret sildes blandfastigheten Algen
24 pa Ostermalm till HEFAB Fastighets AB
for 43 5 mkr och Murmaistaren 3 pé
Kungsholmen till Balder for 490 mkr.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2013
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STOCKHOLMS INNERSTAD
Uthyrningsbar area, kvm
Totalt exkl Taxerings-  Hyresvérde,
Nr Fastighetsbeteckning  Gatuadress garage Kontor  Butiker varde, tkr tkr
1 Argus8 Skeppsbron 38/ Packhusgrand 7 / Tullgrand 4 / Osterlanggatan 47 5165 5159 207 000 18857
2 Beridarebanan 11 Sergelgatan 8-14 / Sveavagen 5-9 Hitechbuilding / Méster Samuelsgatan 42 24 352 18016 4018 1213000 126 695
2 Beridarebanan 4 Sergelgatan 16-18/ Sveavéagen 13/ Lakarhuset 12943 7939 3561 636 000 69 960
2 Beridarebanan 77 Sveavagen 17/ Sergelgatan 20-22 / Hétorget 2—4 14972 8669 5507 694 000 77 300
3 Bldmannen 20 Drottninggatan 53 / Master Samuelsgatan 50-60 / Bryggargatan 1-9/
Klara Norra Kyrkogata 14 65526 33109 15866 2701 000 298097
4  Bremen 1 Tegeluddsvagen 3-7 21334 19239 - 394 000 55126
5 Diamanten 11 Kungsholmsgatan 23 / Pipersgatan 22 2143 1404 - 50400 *
6 Gamen 12 Gotgatan 74-80 / Vartoftagatan 21-51 31192 7647 6759 993 000 95337
6 Gamen8 Asogatan 106A-108/ Gotgatan 72A 5835 5342 493 176 000 20548
7 Garnisonen 3 Karlavagen 96-112 / Oxenstiernsgatan 15/ Linnégatan 87-89/
Banérgatan 16-30 136162 109574 2567 2936 000 333236
8 Getingen 11 Sveavagen 163-167 / Ynglingagatan 18 23853 14910 3246 397 000 53751
9 Gronlandet Norra 2 Drottninggatan 96-98 / Wallingatan 2 / Hollandargatan 17 / Kammakargatan 15 15572 14 057 - 476 000 54 882
10 Hastskon 12 Sveavagen 2-10/ Hamngatan 24-32 / Master Samuelsgatan 39A-B /
Malmskillnadsgatan 13-17, 36-40/ Sergelarkaden 2 / Sergelgangen 53218 43030 8627 1768874 *
10 Hastskon 9 Hamngatan 22 / Regeringsgatan 45 9667 5178 4489 452 000 47991
11 Jakob Storre 18 Jakobsgatan 2-8 / Regeringsgatan 8-24 / Véstra Tradgardsgatan 7 26 590 20604 1242 1120000 120083
12 Kungliga Tradgarden 7 Hamngatan 25-27 / Véstra Tradgéardsgatan 10-12 5423 3463 1945 275000 28091
13 Kurland 11 Hollandargatan 21A / Kammakargatan 32 2274 2229 - 52 200 6887
14 Lyckan 10 Lindhagensgatan 124-132 / Hornsbergsvagen 17 23718 21893 69 430000 55222
14 Lyckan9 Lindhagensgatan 122 / Nordenflychtsvagen 55 8370 8314 - - *
15 Matrosen 4 Birger Jarlsgatan 2—-4 / Nybrogatan 3 / Ingmar Bergmans gata 1-3 9264 6477 629 468 564 42 863
16 Munklagret 21 Hantverkargatan 15/ Parmatargatan 12 6330 6330 - 166 000 *
17 Nattugglan 14 Vastgotagatan 5-7 / Folkungagatan 44 / Asogatan 101 22600 22035 - 506 000 60578
18 Neapel 3 Andra Bassangvagen 16-18/Hangovéagen 17-37/
Sodra Bassangkajen 20-34 / Sodra Kajen 35-39 47081 28889 359 761 000 92525
19 Pennféktaren 11 Vasagatan 7 12010 10426 - 596 000 61 659
20 Riga2 Hamburgsvéagen 12-14 / Fjarde Bassdngvagen 11-19/ Malmvéagen 7-13/
Tredje Bassangvagen 2-14 24686 21431 3255 444 000 *
21 Rotterdam 1 Hangovagen 18-20 / Andra Bassangvagen 8A-10/ Hamburgsvagen 7-10/
Tredje Bassangvéagen 11-15 24612 7698 - - *
22 Sandbacken Mindre 39  Tjarhovsgatan 21A 4033 3991 - 69 600 9738
23 Sejlaren7 Sveavagen 25-29 / Olofsgatan 6-8 / Olof Palmes gata 7 / Apelbergsgatan 44 10232 8515 647 435000 47919
24 Skjutsgossen 8 Krukmakargatan 15-21 12275 12274 - 255000 *
25 Skravelberget
Mindre 12-13 Hamngatan 2/ Birger Jarlsgatan 1-5/ Smalandsgatan 5 9052 6431 1355 516 000 *
26 Skaren 3 Méster Samuelsgatan 11/ Norrlandsgatan 12 1758 1350 284 87000 8869
27 Spektern 13 Hamngatan 29-33 / Regeringsgatan 26-32 / Sergelgangen /
Véstra Tradgéardsgatan 17 28192 21721 4725 1425000 145 389
28 Sperlingens Backe 45 Stureplan 2 3905 2914 306 206 129 19168
28 Sperlingens Backe 47 Birger Jarlsgatan 16/ Grev Turegatan 1 8222 6447 525 440983 *
29 Starkstrommen 2 & 4 Midskogsgrand 1-5 9192 5859 - 50800 6843
30 Stuten 12 Kungsgatan 25-27 / Regeringsgatan 67-71 / Oxtorgsgatan 2-4 14 888 - 12208 761 000 71488
31 Styckjunkaren 11 Birger Jarlsgatan 6D & 10 1615 1345 153 88000 7814
31 Styckjunkaren 7 Birger Jarlsgatan 14 / Grev Turegatan 2 / Riddargatan 2 2244 1679 473 120 000 *
32 Styrpinnen 12 Hamngatan 13 2223 1902 320 129000 12014
33 Styrpinnen 15 Kungstradgardsgatan 16/ Nackstromsgatan 1 3647 3444 - 146 000 *
34 Sumpen 14 Lastmakargatan 6 / Norrlandsgatan 22 2046 1529 517 93 000 8051
34 Sumpen 15 Stureplan 17-19/ Birger Jarlsgatan 19/ Kungsgatan 1 3981 3075 748 233000 *
34 Sumpen 16 Stureplan 13/ Lastmakargatan 2-4 3010 2328 151 157437 15829
35 Svea Artilleri 14 Valhallavagen 117 Hus 81-Hus 87 22088 19883 - 410000 69 843
36 Tre Vapen 2 Valhallavégen 185-215/ Lindarangsvégen 1-7 / Borgvagen 6-22 38473 38405 - 750 000 *
37 Uggleborg 12 Vasagatan 14-18/ Klara Véstra Kyrkogatan 9-15/ Klara Vattugrand 1/
Klarafaret 4 35963 34234 1582 1248000 *
38 Uppfinnaren 1 Valhallavagen 136 / Artillerigatan 64-66 / Skeppargatan 65 16 023 16 023 - 316422 *
38 Uppfinnaren 2 Ostermalmsgatan 87 / Artillerigatan 62A-B / Skeppargatan 61-63 16819 15509 - 495 000 48 305
39 Vildmannen 6 Biblioteksgatan 11 / Lastmakargatan 1 6320 4060 1442 328 000 32814
SUMMA STOCKHOLMS INNERSTAD 891093 665980 88068 26673409 2931144

* Uppgiften anges ej pa grund av en eller f& hyresgaster.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2013



Ratt lokaler i ratt lagen

ﬂ REGION STOCKHOLM: STOCKHOLMS NARFORORTER

| Stockholms narfororter ar fastighetsbestandet koncentrerat till omraden med goda kommunika-
tioner, som exempelvis Kista, Solna, Sundbyberg och Telefonplan. Fastigheterna utgors framst av

moderna kontorsfastigheter.

Andel av Vasakronan totalt

Marknadsvérde

N

Kontrakterad hyra

‘7%

Andel av regionens kontrakterade hyra

Fastighetskategori

N\

B Kontor, 88%
W Bostader, 1%
M Ovrigt, 11%

Stockholms nirfororter

2013 2012
Marknad 14604 14718
Hyresintakter, mkr 1168 1207
Driftnetto, mkr 793 797
Uthyrningsgrad, % 86 88
Antal fastigheter 39 37
Area, tkvm 697

rde, mkr

Storsta hyresgaster Andel i %

Ericsson

If

Konstfack
Forsakringskassan
Trafikverket

Andel av regionens kontrakterade hyra.

Marknadshyror och marknadens uthyrningsgrad

Kontor

Hyra, évre kvartil, kr/kvm 2 200
Marknadshyra, kr/kvm 1 400-2 400
Uthyrningsgrad, % 86
Butiker

Hyra, évre kvartil, kr/kvm 4 000
Marknadshyra, kr/kvm 2 000-5 000
Uthyrningsgrad, % 92

Kélla: DTZ

Fastighetsmarknaden

Bristen p& utbud i Stockholms innerstad fick
till f6ljd att intresset for bra objekt med goda
kommunikationer i Stockholms nirférorter,
diribland Solna och Sundbyberg, 6kade
under dret. Det 6kade intresset bidrog till att
direktavkastningskraven sjonk nigot. For de
bista objekten pd dessa delmarknader upp-
gick de till runt 5,25 procent vid drsskiftet
2013/2014, vilket ar den ldgsta nivan sedan
2008. For de bista objekten pa ovriga del-
marknader uppgick avkastningskraven till
mellan 5,75 och 6,50 procent.

Hyresmarknaden
Det begransade utbudet i Stockholms inner-
stad har inneburit att fler hyresgister ser sig
om efter flexibla lokallosningar i Stockholms
narfororter. Det r framst efterfrigan pa loka-
ler i lagen med goda kommunikationer som
har 6kat. Samtidigt stills krav fran hyres-
gdsterna pd anpassningsbara lokaler och en
bra arbetsmiljo, vilket bidrar till att hyres-
och vakansnivierna varierar kraftigt mellan
olika narfororter och mellan enskilda objekt.

Swedbank och Forsakringskassan ar tva
foretag som under 2014 kommer att flytta ut
sina huvudkontor fran centrala Stockholm till
Sundbyberg respektive Telefonplan. Det har
fatt till foljd att dessa nirfororter har okat i
attraktivitet pA marknaden och att dven
hyresnivderna 6kat. I Solna och Sundbyberg
bedoms marknadshyrorna ligga mellan 1 400
och 2 600 kronor per kvadratmeter, och skill-
naderna beror pa vilket delomrdde och
objekt som avses. Vid Telefonplan bedoms
marknadshyrorna ligga pa drygt 2 ooo kro-
nor per kvadratmeter och i Kista i intervallet
1 6002 200 kronor per kvadratmeter, men
hogre nivder forekommer.

Vakansgraden i Stockholms narfororter
bedoms totalt sett uppga till cirka 14 procent,
vilket dr i nivd med arsskiftet 2012/2013.

Fastighetsbestandet
Vasakronan har sitt narforortsbestind i
omrdden med goda kommunikationer, som

Kista, Solna, Sundbyberg och Telefonplan.
Bestandet bestdr av 39 fastigheter, motsva-
rande en uthyrningsbar area pa cirka

640 000 kvadratmeter. Kinda fastigheter ar
exempelvis Kista Science Tower och Kista
Entré. Virdet pé bestandet uppgar till cirka
15 mdkr och svarar f6r 17 procent av den
totala kontrakterade hyran i Vasakronan.
Majoriteten av bestindet, motsvarande

88 procent av den kontrakterade hyran,
utgors av kontorsfastigheter.

Vasakronan vill kunna erbjuda hyresgis-
terna olika produkter och anpassade 16s-
ningar, vilket aterspeglas vil i bestdndet i
narfororterna. Vid Telefonplan utanfor
Stockholm samlas manga kreativa verksam-
heter inom bland annat formgivning och
industri- och produktdesign, men dven
manga andra foretag som uppskattar kans-
lan och den nya kreativiteten i de gamla
klassiska industrikvarteren. Solna Strand ar
ett innovativt kontorsomride med goda
kommunikationer och bra nirservice, dar
hyresgaster inom méanga olika branscher
trivs idag. Aven i Kista finns ett brett service-
utbud och goda kollektivtrafikférbindelser.

Uthyrningsgraden i bestandet sjonk ndgot
totalt sett, vilket forklaras av de genomforda
forsiljningarna som till stor del bestod av i
princip fullt uthyrda fastigheter. Samtidigt
genomfordes flera storre nyuthyrningar
under &ret, bland annat en nyuthyrning till
Coor Service Management i Kista Entré om
3 0oo kvadratmeter.

Den goda efterfrdgan pa kontorslokaler i
Frosunda och Kista gjorde att beslut fattades
iinledningen av 2013 om att starta nypro-
duktioner i dessa omraden. I kvarteret
Rosenborg i Frosunda har Vasakronan
sedan tidigare uppfort tvd moderna kontors-
fastigheter. En tredje fastighet uppfordes
under dret och dir har ett nytt hyresavtal
tecknats med Bisnode pd 9 400 kvadrat-
meter med inflyttning under forsta kvartalet
2014. Samtidigt har uppférandet av en
fjarde och sista fastighet i kvarteret pabor-
jats, ddr JM och Cramo flyttar in under
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DYNAMISKT TEKNIKOMRADE

Kista &r Sveriges framsta maétesplats for den sa kall-
lade ICT-sektorn (Information and Communication
Technologies). Samspelet mellan foretag, forskning,
akademi och offentlig sektor ger goda férutsattningar
for afféarer, utveckling och tillvaxt.

Inte bara tekniken utvecklas snabbt i Kista — dven
omradet forandras och forbattras i hog takt. Det finns
en vision som delas av de fem nérliggande kommu-
nerna samt hogskolan,universitetet, fastighetsagare
och foretag i omradet.Tillsammans har de malsatt-
ningen att skapa en internationellt ledande tillvaxt-
region inom ICT-sektorn. En plats dar naringsliv, ut-
bildning, forskning, kultur, natur, service och
bostader skapar en valfungerande helhet, som lockar
till sig ménniskor och foretag fran hela varlden.

Vasakronan &ger flera av omradets verkliga profil-
fastigheter, till exempel Kista Science Tower och Kista
Entré, och utvecklar fastigheter i Kista Terrass.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2013
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Vasakronan ager flera
valkanda profilfastig-

_," heter i Kista — Sveriges

framsta kluster for foretag
och forskning inom informa-
tions- och kommunika-

f‘ tionsteknologi.
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fjarde kvartalet 2014. Samtliga fyra fastig-
heter i kvarteret kommer att certifieras enligt
LEED. Genom uthyrningarna dr den totala
uthyrningsgraden for hela kvarteret Rosen-
borg drygt 9o procent.

I Kista togs under &ret beslut om att upp-
fora tva nya kontorsfastigheter pa totalt cirka
40 ooo kvadratmeter, i projektet Kista
Terrass. De nya fastigheterna ar fullt uthyrda
till Ericsson pa kontraktstider 6verstigande
tio &r, och investeringarna uppgér till totalt
980 mkr. Aven dessa fastigheter kommer att
certifieras enligt LEED. I Kista Terrass finns
ocksa ytterligare byggritter som mojliggor en

STOCKHOLMS NARFORORTER

REGION STOCKHOLM: STOCKHOLMS NARFORORTER n

fortsatt utveckling. Totalt uppgar virdet av
pagdende storre fastighetsprojekt i
Stockholms nérfororter till 1 850 mkr, varav
730 mkr var upparbetat vid &rsskiftet.

Fastighetsbestdndet utokades under aret
genom forvirvet av den moderna kontorsfas-
tigheten Black Building i centrala Sundbyberg
fran IVG Institutional Funds for 468 mkr.
Fastigheten omfattar 12 ooo kvadratmeter
och ar fullt uthyrd. Samtidigt avyttrades fas-
tigheterna Polisen 2 i Solna till Delarka
Holding f6r 1 230 mkr och Lidingd centrum
till Rockspring for 771 miljoner.

Uthyrningsbar area, kvm

Totalt exkl . Taxerings-  Hyresvarde,

Nr Fastighetsbeteckning Gatuadress garage Kontor Ovrigt varde, tkr tkr
1 Albydal 3 Sundbybergsvagen 1-3/ Solna Access 28246 24607 - 217802 52 636
2 Alvik 1:18 Gustavslundsvagen 129-145 47986 44437 80 762 565 107 627
3 Bladet3 Barks vag 5-17 31653 29903 - 343000 *
4 Bredbandet 1 Isafjordsgatan 2—4 / Dalviksgatan / Gronlandsgatan / Kistavagen - - - 7 000 3962
5 Bromsten 9:1 Sulkyvagen 1-31 / Sulkyvagen 2-32 18872 - - 135526 9999
6 Estlandaren 10 Nyodlingsvagen 7A-B / Sollentunavagen 82-84 3300 3240 - 18776 *
7 Godset4 Sturegatan 1-9/ Fabriksgrand 1/ Jarnvagsgatan 2-10/ Lysgrand 21722 16453 3366 258 000 46 325
8 Heklal Isafjordsgatan 14-16 / Blafjallsgatan / Gronlandsgéngen / Kistagangen 36119 30558 1072 463 694 *
9 Harddisken 1 Isafjordsgatan 10/ Hans Werthéns Gata / Gronlandsgatan / Dalviksgatan - - - 128 250 1984
10 Jarvaféltet Jéarva Dammtorp / Sjovagen / Mellersta Jarvaféltet / Enkopingsvagen 5501 152 - 25793 47
11 Katlal Kista Science Tower / Farogatan 33 (Huvudentré) / Hanstavagen 11, 21, 27, 29 48 804 40724 422 967 000 139018
12 Knarrarnas 2 Knarrarnasgatan 1-11 / Hanstavagen 2 / Isafjordsgatan 1/ Kista Entré 42 652 36756 - 673000 95384
13 Kronan 1 Sturegatan 2-4B / Ekensbergsvigen / Prastgardsgatan 1-3/ Tallgatan 23075 15431 3034 231797 46517
14 Magasinet 1 Sturegatan 1/ Fabriksgrand 2 12340 10691 300 211000 *
15 Modemet 1 Isafjordsgatan 10-12 / Hans Werthéns Gata 1 19774 19774 - 435750 *
16 Noten 3 Solna strandvag 96-122 35800 34472 - 496 000 75845
17 Notens Solna strandvég 62-86 29202 27910 32 308 000 45113
18 Polisen 2 (del av) Terminalvagen 32-40 6751 5691 - 60 542 *
19 Primus 1 Primusgatan 16-20 27607 26232 - 449 200 54 499
20 Rosenborg 1 Gustav Ill:s Boulevard 54-58 10306 9588 - 258 000 31314
21 Rosenborg 2 Gustav Ill:s Boulevard 62-66 10921 10921 - 260 000 *
22 Rosenborg 3 Rosenborgsgatan 2-12 - - - 137 000 0
23 Rosteriet6 &8 Lilieholmsvagen 28-30 / Trekantsvagen 13 / Lévholmsvagen 17421 17 382 - 288 800 37022
24 Sickladn 37:49 Kvarnholmsvagen 56 34993 1425 - - 31002
25 Skytten 2 Skytteholmsvagen 14-18 / Hannebergsgatan 33 4289 4105 - 41200 6805
26 Styckjunkaren 2 Armégatan 40 7914 7106 - 85200 14242
27 Telefonfabriken 1 Telefonvagen 22A-30, LM Ericssonsvag 12-32 m fl 106506 92304 1694 585 536 134179
28 Tingshuset 1 Huddinge Stationsvag 5-7 5872 5763 - 55609 9430
29 Alta37:19 - - - - 3000 0
SUMMA STOCKHOLMS NARFORORTER 637 626 515625 10000 7907040 1187012

* Uppgiften anges ej pa grund av en eller fa hyresgaster.
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m REGION GOTEBORG

Hog aktivitet pa marknaden

| Goteborg dger Vasakronan manga centralt beldgna butiksfastigheter. Bestandet innehaller
aven flera kontorsfastigheter i attraktiva ldgen. Det totala vardet av Goteborgsbestandet utgor
19 procent av Vasakronans totala fastighetsvarde.

Andel av Vasakronan totalt

Marknadsvérde

N

Kontrakterad hyra

> Y

Andel av regionens kontrakterade hyra

Fastighetskategori

\_J

M Kontor, 48%
Handel, 44%
W Bostader, 8%

Goteborg

2013
16159 15488
Hyresintakter, mkr 1124 1108
Driftnetto, mkr 858 854
Uthyrningsgrad, % 97 97
Antal fastigheter 35 37
Area, tkvm

2012

Marknadsvarde, mkr

Vasakronans marknadsandel

Goteborg CBD Andel i %

Fastighetségare

Vasakronan 22
Wallenstam

SEB

Hufvudstaden

NIAM

Andel av taxerad LOA.
Kalla: Vérderingsdata

Andel i %

Storsta hyresgaster

Kriminalvarden 9

Rikspolisstyrelsen
Anléns
Domstolsverket
SEB

Andel av regionens kontrakterade hyra.

Fastighetsmarknaden

Intresset for kommersiella fastigheter i
Goteborg var fortsatt stort under 2013 och
transaktionsvolymen 6kade jamfort med
foregdende 4r. Det dr framst nyproducerade
kontorsfastigheter och utvecklingsfastig-
heter i de centrala delarna av Goteborg som
omsatts, och de lokala aktorerna dr de mest
aktiva i affirerna. Tidigare forvintningar
om Okade hyror har borjat realiseras, vilket
fate till foljd att direktavkastningskraven sta-
biliserats ndgot under ret. Vid arsskiftet
2013/2014 bedémdes direktavkastningskra-
ven for de bista kontorsobjekten i Goteborg
CBD uppga till 5 procent vilket dr i nivd med
foregdende ar.

Hyresmarknaden

De storsta arbetsplatserna i Goteborgs-
omrdidet dterfinns i stadskirnan, dir det
dven finns ett brett utbud av butiker och gal-
lerior. Samtidigt finns planer p4 fortsatt till-
vixt for staden, och pé att skapa 6o ooo nya
arbetsplatser i de centrala delarna fram till
ar 203o0. Det begransade nytillskottet av
kontorslokaler i innerstaden tillsammans
med en vixande efterfridgan, bidrar till en
fortsatt positiv utveckling av hyresmarkna-
den. I Goteborgs CBD bedémdes marknads-
hyran for moderna kontor ligga pé 2 600
kronor per kvadratmeter vid utgdngen av
aret. Det begriansade utbudet av storre loka-

Marknadshyror och
marknadens uthyrningsgrad

Goteborg CBD

Kontor
2400
1900-2 850

Hyra 6évre kvartil, kr/kvm
Marknadshyra, kr/kvm

Uthyrningsgrad, % 95

Butiker

Hyra 6vre kvartil, kr/kvm 7 000
Marknadshyra, kr/lkvm 3000-12 000
Uthyrningsgrad, % 98

Kélla: DTZ

ler med god standard i Goteborgs CBD har
aven medfort sjunkande vakansnivier under
2013, och hdr uppgar vakansnivan till cirka
5,0 procent. Uppfattningen ar att hyresgis-
ternas rorlighet dr begransad i innerstaden
och att flyttar framfor allt sker i Goteborgs
narfororter.

De mest attraktiva butikslagena i
Goteborg ir de centrala straken i Ostra
Nordstan samt omréddet kring Fredsgatan.

I de basta butiksldgena ar vakansgraden
mycket l4g och hyresnivaerna uppgar till

4 000-8 o0oo kronor per kvadratmeter.
Enstaka avtal i Ostra Nordstan och dven i
galleriorna langs Fredsgatan har hyror som
overstiger 12 ooo kronor per kvadratmeter.

Fastighetsbestandet

Vasakronan ir en av de storsta dgarna av
kommersiella fastigheter i Goteborg, med ett
fastighetsbestind virderat till 16 mdkr, for-
delat pa en uthyrningsbar area om 418 ooo
kvadratmeter. Av den kontrakterade hyran
kommer 48 procent fran kontorsfastigheter
och 44 procent fran butiksfastigheter. Kon-
torsbestandet dr koncentrerat till attraktiva
delmarknader som Gullbergsvass, Girda,
Inom Vallgraven, Nordstan och Norra
Alvstranden.

Under aret fick bestandet i Goteborg sin
forsta LEED-klassade byggnad pa guldniva
for befintlig byggnad. Det dr Gullbergsvass
1:16, dven kallad Lappstiftet, som fétt certi-
fieringen som en bekriftelse pa att den haller
hog miljostandard och forvaltas pa ett sétt
som ger ldg miljopaverkan.

I Goteborg ar Vasakronan storst pa han-
del i citylagen genom galleriorna Arkaden,
Kompassen samt ett stort deldgande i
Nordstan. Utover detta finns flera fastig-
heter i butikslidgen utmed shoppinggatorna
Fredsgatan, Kungsgatan och Ostra Hamn-
gatan. Uthyrningsgraden i bestdndet upp-
gick vid arsskiftet till hoga 97 procent.
Under éret valde bland annat cafékedjan
Condeco att 6ppna tva nya caféer i Vasa-
kronans bestdnd, ett i gallerian Nordstan
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Condeco ar latin
och betyder "att métas”.
Det nya caféet ar ett mysigt
och valkommet tillskott

i gallerian Nordstan
i Goteborg

Cafékedjan Condeco har under aret 6ppnat tvé nya
caféer hos Vasakronan i Goteborg. Det ena i Nord-
stans galleria och det andra pa Véstra Hamngatan.
Caféet i Nordstan, som &r kedjans sjunde i Gote-
borg, ymmer hela 160 sittplatser. Utéver Nordstan
och Véastra Hamngatan hyr Condeco ocksa lokaler
av Vasakronan pa Fredsgatan och i gallerian Kom-
passen.

Grundaren Eva Olsson &r Goteborgs okronta
cafédrottning. Hon hade l&nge haft 6gonen pa
Nordstan, och nér Vasakronan fragade om

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2013

Condeco ville 6ppna dar slog hon till direkt. Caféet
har ett riktigt dromlage i Nordstans forsta del, strax
efter glasentrén fran Brunnsparken.

En del av Eva Olssons affarsfilosofi ar att inte
vanda sig till en specifik malgrupp. Det innebar att
det ar gésten som ska vélja Condeco, inte tvartom.
Da blir lokalen extra viktig. For att fa den ratta
kanslan i Nordstans café har ett loft byggts till for
att knyta ihop éver- och undervaningen. Fonstren
mot gatan har tagits bort, vilket ger en luftigare
kansla och mer kontakt med folkvimlet utanfor.
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och ett pd Vistra Hamngatan i centrala
Goteborg. Islutet av aret tecknades dven
avtal med Vapiano som 6ppnar sin forsta
restaurang i Goteborg under 201 4. Restau-
rangen kommer att {3 ett centralt lige, och
ombyggnaden av lokalen, som idag ar ett
kontor, kommer att inledas i borjan av
2014.
I centrala Goteborg pagér ocksé en
ombyggnad av kvarteret Perukmakaren.
Moderniseringen av kvarteret dr en del i den

omfattande utvecklingen av handelsstriket
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langs Fredsgatan, Drottninggatan och
Kyrkogatan. Dir har Vasakronan omvandlat
forrddsytor till butiker, kontor till hotell och
antalet butikslokaler har utokats. I en av de
nya butikslokalerna kommer Gina Tricot att
oppna en butik om 1 0oo kvadratmeter i
slutet av april 2014.
Under aret minskade bestdndet genom
forsaljningarna av fastigheterna Lorensberg
55:3 och del av Heden 705:14 i centrala

Goteborg.
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GOTEBORG
Uthyrningsbar area, kvm
Totalt exkl Taxerings-  Hyresvérde,
Nr Fastighetsbeteckning Gatuadress garage Kontor  Butiker varde, tkr tkr
1 Gullbergsvass 1:16 Lilla Bommen 1-2 / Hamntorget 1 31980 25964 691 505 765 84794
2 Gullbergsvass 16:1 Gullbergs Strandgata 2-8 22831 21774 - 385000 49 596
3 Gullbergsvass 3:3 Vikingsgatan 1-5/ Gullbergs Strandgata 3, 7 15546 14781 110 251 000 29648
4 Gérda 18:23 Véadursgatan 6 12194 11953 - 161 000 25359
5 Garda 18:24 Gérdatorget 1-2 8738 8061 - 114 000 16955
6 Heden22:19 Bohusgatan 13-15/ Skanegatan 24176 19361 - 293 000 38634
7 Heden42:1 Skanegatan 5/ Ernst Fontells Plats 52382 38650 - 998 000 133162
8 Heden42:2 - - - - - 0
9 Heden42:4 Ullevigatan 11 20550 20550 - - *
10 Heden42:5 - - - - - 0
11 Heden 46:1 Ullevigatan 15 16534 16534 - 348 000 *
12 Hogen 3:1 Harkeshultsvagen 2, Rahult Partille 836 - - - *
13 Inom Vallgraven 11:6 Arkaden / Fredsgatan 1-3/ Drottninggatan 38-48 / Stdra Hamngatan 37-43 21003 10021 9358 786 851 85320
/ Ostra Hamngatan 36
14 Inom Vallgraven 17:3 Drottninggatan 13/ Vastra Hamngatan 10/ Kyrkogatan 20-22 4125 3718 368 77 000 10452
15 Inom Vallgraven 19:18 Kyrkogatan 44 / Ostra Hamngatan 31 2760 1751 764 56 800 8623
15 Inom Vallgraven 19:7 Drottninggatan 37 / Ostra Hamngatan 29 2183 1513 670 42 600 5976
15 Inom Vallgraven 19:9 Ostra Hamngatan 33/ Kyrkogatan 46 1769 783 986 - *
15 Inom Vallgraven 20:14 Kungspassagen, Kungsgatan 48, Kyrkogatan 23 3979 3020 816 98118 9777
15 Inom Vallgraven 20:6 Kungsgatan 50/ Kyrkogatan 25 3690 1329 1938 110000 *
15 Inom Vallgraven 20:7 Ostra Hamngatan 35 / Kyrkogatan 27 1818 1241 571 53800 *
16 Inom Vallgraven 22:15 Kungsgatan 27-29 / Vastra Hamngatan 12-16/ Vallgatan 12-14 9371 4534 3751 205000 22750
17 Inom Vallgraven 22:16 Kungsgatan 33-39/ Vallgatan 16-24 10806 3580 7173 252 000 32491
18 Inom Vallgraven 33:10 Magasinsgatan 22 & 24 3146 1747 690 44287 6641
19 Inom Vallgraven 59:14 Ekelundsgatan 8-10/ Kungsgatan 26-32 / Magasinsgatan 7A, 7B, 7C &9/ 10295 6805 1473 25800 21670
Kyrkogatan 1-7
20 Inom Vallgraven 61:11 Kungsgatan 12-18/ Kappslangareliden 1/ Otterhéllegatan 12 10028 7 266 1405 35200 20438
21 Inom Vallgraven 7:5 Centrumhuset / Ostra Hamngatan 52 / Ostra Larmgatan 15-21 / 8885 4063 3421 280000 31501
Kungsgatan 61-67
22 Inom Vallgraven 8:18 Kompassen / Kungsgatan 58-60 / Kyrkogatan 35 & 39/ 10590 498 6453 334000 38704
Ostra Larmgatan 9-13/ Fredsgatan 9-11, 12-14
23 Inom Vallgraven 9:13 Fredsgatan 6-10/ Drottninggatan 49-65 / Kyrkogatan 56-60/ 8159 1705 3278 286799 37968
Ostra Larmgatan 3-7
24 Lindholmen 28:1 Therese Svenssons gata 11 3898 3898 - 67 400 *
25 Lorensberg 45:16 Storgatan 53 / Sodra vagen 3-5 6917 5413 1357 112 000 16 149
26 Nordstaden 10:20 Képmansg 9/ N:a Hamng 18/ 0:a Hamng 30-34 6520 3577 2432 160 487 18067
27 Nordstaden 10:23 Képmansgatan 11 -25/ Gotgatan 13-15 &14-16/ Norra Hamngatan 20-34 27524 11809 14 068 1027674 108 352
28 Nordstaden 17:6 Kronhusgatan 9-13, Torggatan 16 4611 2259 330 24 400 13375
29 Nordstaden 21:1 Kronhusgatan 2 / Packhusplatsen 2 / Smedjegatan 1 A 5125 4501 602 63200 9313
30 Nordstaden 31:1 S:t Eriksgatan 3 / Nedre Kvarnbergsgatan 3 2317 2040 - - *
31 Nordstaden 8:27 Ostra Hamngatan 18-24 / Nordstadstorget 1-7 / Spannmalsgatan 11-15/ 43138 21669 20158 1334721 133859
Postgatan 22-24
SUMMA GOTEBORG 418424 286368 82863 8533902 1181979

* Uppgiften anges ej pa grund av en eller fa hyresgéster.
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m REGION ORESUND: MALMO OCH LUND

Stabil befolkningstillvaxt

| Oresundsregionen har Vasakronan verksamhet i Malmé och Lund. Bestdndet omfattar
kontors- och butiksfastigheter i attraktiva lagen till ett varde av 10,7 mdkr.

Andel av Vasakronan totalt

Marknadsvérde

. 12%

Kontrakterad hyra

. 11%

Andel av regionens kontrakterade hyra
Fastighetskategori

M Kontor, 67%
Handel, 32%
M Ovrigt, 1%

Malmé och Lund

2013
10727
Hyresintakter, mkr 628 562
Driftnetto, mkr 408 368
Uthyrningsgrad, % 93 93
Antal fastigheter 41 38
Area, tkvm

2012

Marknadsvarde, mkr 8 823

Vasakronans marknadsandel

Malmé CBD och Vastra Hamnen Andel i %

Fastighetségare

Vasakronan 15
Wihlborgs 13
PEAB

Midroc Real Estate
Balder

Andel av taxerad LOA.
Kélla: Véarderingsdata

Storsta hyresgaster Andel i %

Sony Mobile Communications
Rikspolisstyrelsen

Scandic Hotels
Kriminalvarden

Sweco

Andel av regionens kontrakterade hyra.

Fastighetsmarknaden

Transaktionsvolymen pa fastighetsmarkna-
den i Oresund har varit i nivd med forega-
ende 4r och stod for cirka 1o procent av den
totala transaktionsvolymen i Sverige. Det dr
framst kontorsfastigheter som omsitts, och
det dr de lokala aktorerna som dr mest
aktiva i affirerna. Direktavkastningskraven
har varit oforandrade under dret och upp-
gick i Malma till 5,5 procent och i Lund till
5,9 procent.

Hyresmarknaden

Malmo har en stabil befolkningstillvixt
och bedémningen ir att befolkningen kom-
mer att fortsitta 6ka. Parallellt med en
okande befolkning har kontorsmarknaden
i Oresund priglats av en omfattande nypro-
duktion de senaste aren. Det 6kade utbudet
tillsammans med fortsatta mojligheter till
ytterligare exploatering av nya fastigheter
har fatt till f6ljd att hyresnivan varit stabil
de senaste dren, och med bara en svag
Okning under 2013.I Malmo CBD ligger
hyrorna runt 2 100 kronor per kvadrat-
meter, och i nyproducerade lokaler i till
exempel Vistra Hamnen och pa Universi-
tetsholmen &r nivan snarare i intervallet

2 100-2 500 kronor per kvadratmeter. Aven
vakansgraden for kontorslokaler inom CBD
har varit stabil de senaste dren och uppgér
till drygt 9 procent.

Marknadshyror och
marknadens uthyrningsgrad

Kontor

Hyra 6vre kvartil, kr/kvm
Marknadshyra, kr/kvm
Uthyrningsgrad, %
Butiker

Hyra 6vre kvartil, kr/kvm
Marknadshyra, kr/kvm
Uthyrningsgrad, %

Kalla: DTZ

Aven pa butikshyresmarknaden har utbudet
av lokaler okat, da flera till- och ombyggda
kopeentrum invigts under aret, daribland
Vasakronans Triangeln. I Malmo koncentre-
ras en allt storre del av cityhandeln till axeln
mellan Triangeln, Sodra Forstadsgatan och
Stortorget. For primira butiksytor i city och
i kopcentrum ligger hyrorna normalt i span-
net 4 500—7 ooo kronor per kvadratmeter.
I de bista butiksldgena ar vakansgraden
fortsatt mycket ldg och uppgér till cirka
3 procent.

I Lund har marknadshyran for kontor
i nyproducerade lokaler de senaste aren
paverkats negativt av ett antal storre fore-
tagsnedldggningar, diribland Astra Zeneca.
Situationen har nu stabiliserats och manga
nya arbetstillfillen har skapats genom olika
satsningar. Under 2013 har hyresnivderna
varit oférandrade och de ligger fortsatt i
intervallet 1 9oo—2 300 kronor per kvadrat-
meter. For lokaler i centrum, dir moderna
och storre kontorslokaler ar en bristvara,
ligger hyrorna normalt inom intervallet
1 500-1 800 kronor per kvadratmeter.
Vakansnivderna for fastigheter med A-lage
i Lund ligger kvar pd samma nivd som vid
arsskiftet och uppgér till drygt 5 procent.

Fastighetsbestandet
I Oresundsregionen finns Vasakronans fas-
tighetsbestdnd i Malmé och Lund, och

Malmoé CBD Lund A-lage
2 000 2000

1 500-2 300 1 500-2 300
91 95

4500 4000
2 500-7 000 1 500-6 500
97 98
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LUND SATSAR MOBILT

Fastigheten Nya Vattentornet 2 uppfordes pa slutet av
1990-talet, under IT-erans mest intensiva skede. Den
ritades av Gert Wingardh och byggdes &t Ericsson,
som blev Sony Ericsson och sedan Sony Mobile. N&r
Sony under 2013 koncentrerade sin verksamhet till
Vasakronans grannfastighet Nya Vattentornet 4 upp-
stod en 21 000 kvadratmeter stor utmaning.

Under sensommaren 2013 inleddes diskussio-
ner med branschorganisationen Mobile Heights,
vars syfte ar att bevara och forstarka den kompe-
tens inom mobil teknologi som finns i regionen.
Diskussionerna ledde vidare till idén att skapa ett
Mobile Heights Center, eller MHC, av Sony Mobiles
tidigare kontorsbyggnad.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2013
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| Mobile Heights Center ska ett kontorshotell for
foretag och forskning inom mobil teknologi samsas
med etablerade teknikforetag som Sigma och hog-
skoleinstitutet Mapci, som arbetar med utveckling
av nasta generations datamolnsteknik.

Malsattningen ar att MHC ska innehélla en
spannande mix av foretag, forskare och studenter,
samt erbjuda seminarier och andra evenemang
—alla med mobil teknik som gemensam namnare.
Mobile Heights Center ska inte bli ett vanligt
kontorshus, utan en levande métesplats. Invig-
ningen kommer att hallas under varen eller
sommaren 2014.




m REGION ORESUND: MALMO OCH LUND

utgors av 41 fastigheter med en uthyrningsbar
area pa 368 ooo kvadratmeter. Virdet pa
bestandet uppgar till knappt 11 mdkr, varav
83 procent i Malmo och 17 procent i Lund, och
utgors i Malmé framst av centralt belagna
blandfastigheter med kontors- och butiksloka-
ler samt nybyggda kontorsfastigheter i Vistra
Hamnen och pé Universitetsholmen. Butiks-
fastigheterna ar beldgna fran Triangeln i soder
utmed Sodra Forstadsgatan fram till Stortorget.
I Lund utgors bestindet framst av kontorsfas-
tigheter i omrddet runt Ideon och Brunnshog,
strax utanfor city, men dven av ett antal kon-
torsfastigheter i centrala Lund. Fastigheterna i
region Oresund svarar fér 11 procent av den
totala kontrakterade hyran inom Vasakronan.
Uthyrningsgraden i regionen har varit fortsatt
stabil och uppgér till 93 procent. Under aret teck-
nades bland annat avtal med spelutvecklarfore-
taget King om uthyrning av 1 700 kvadratmeter
i fastigheten Hans Michelsen 9 i centrala Malmo.
Islutet av december tilltraddes den nyprodu-
cerade delen av Triangeln i Malmo, ddr avtal
om forvirv tecknades med NCC redan under
2012. Forvirvet om 1,2 mdkr avser en butiks-
fastighet pd 12 ooo kvadratmeter och en kon-
torsfastighet pd 4 700 kvadratmeter. Fastig-
heterna ligger centralt i Malmo med nirhet till Lund
allminna kommunikationer, inte minst city-
tunneln med en station i direkt anslutning. Bida
fastigheterna kommer att certifieras enligt
BREEAM. Tillsammans med den del av
Triangelns kopcentrum som Vasakronan agt
sedan tidigare har detta blivit den storsta och
modernaste shoppinggallerian i centrala
Malmo. Parallellt med tilltridet av den nya
delen av Triangeln har Vasakronans utveckling
av befintligt bestind i gallerian fortsatt. Investe-
ringen uppgar till 510 mkr och projektet berak-
nas vara fardigstillt i juni 201 4. Samtidigt pagar
utvecklingen av fastigheten Gasklockan 3, som
byggs om till Malmés nya rattscentrum, med en
bedémd investering pa 1,2 mdkr. Aven det pro-
jektet planeras att vara fardigstallt sommaren
2014.

Malmao
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REGION ORESUND: MALMO OCH LUND m

MALMO
Uthyrningsbar area, kvm
Totalt exkl Taxerings-  Hyresvérde,

Nr Fastighetsbeteckning Gatuadress garage Kontor  Butiker varde, tkr tkr
1 Bjornen 1 Sodra Forstadsgatan 17 / Karleksgatan 2 / Davidshallsgatan 14 4130 1827 1914 79341 10268
2 Bjornen 38 Sodra Forstadsgatan 25-27 / Davidshallsgatan 26 5269 - 2181 130400 12928
3 Bylgial Hans Michelsengatan 2 / Skeppsbron 17 8855 8704 - 94 800 *
4 Carl Gustav 5 Sédra Tullgatan 4 / Kanalgatan 3-5/ Sédra Vallgatan 3 15340 5891 3920 258 000 30260
5 Claus Mortensen 26 Sodergatan 14 3237 2088 - 45045 6452
6 Claus Mortensen 35 Sodergatan 20 / Baltzarsgatan 43 1993 - 275 34400 5059
7 Delfinen 12 Sédra Forstadsgatan 2 / Drottninggatan 38 5380 3117 689 71400 8853
8 Elefanten 23 Sodra Forstadsgatan 22-24 / Sodra Langgatan 25/ Lugna gatan 38 5888 1285 2 364 111400 11485
9 Elgenl4 Sodra Forstadsgatan 9-11 / Davidshallsgatan 10/ Storgatan 22 5723 829 3109 31967 13195
10 Gasklockan 3 Porslinsgatan 6 / Malmgatan 1/ Drottninggatan 7 51824 51824 - 649 000 *
11 Hans Michelsen 9 Adelgatan 1-3/ Bruksgatan 1-3/ Norra Vallgatan 51-52 2003 1993 - 37778 *
12 Jungmannen 1 Skeppsgatan 9 5114 5114 - 80400 *
13 Kaninen 26 Sodra Forstadsgatan 33-47 / Ra&dmansgatan 10/ Triangeln 2-4 36678 8134 9190 677 000 69827
14 Kaninen 27 Sodra Forstadsgatan 49-51 / Friisgatan 2 / S:t Johannesgatan 1A / Triangeln 15408 982 8953 253 000 37249
15 Kaninen 30 & Radmansgatan 12A-C/ R&dmansgatan 18A-C/ S:t Johannesgatan 1E, 2C 11406 9130 321000 65904

Innerstaden 6:149 och 3N-W
15 Kaninen 32 Radmansgatan 16 4701 4697 - 55000 11409
16 Magnus Stenbock 2 Gustav Adolfs Torg 12 / Torggatan 2 5397 5018 209 86713 10857
16 Magnus Stenbock 4 Sodra Tullgatan 3/ Torggatan 4 / Stdra Vallgatan 5 10477 7332 3046 188 000 23907
17 Nereus 1 Neptuniplan 7-9 / Matrosg 1 / Styrmansg 2 / Bassédngkajen 10-12 16678 16172 - 390 000 44 815
18 Oscar 1 Stortorget 31 / Sédergatan 1-3 2997 1980 726 59000 6177
18 Oscar 17 Stortorget 27-29 / Stortorget 19-23/ Lilla Torg 2—4 / Skomakaregatan 7-11 14222 10326 2424 218000 26734
19 Priorn 2 Radmansgatan 13/ S:t Johannesgatan 2-6 8000 5122 - 105 200 16610
20 Relingen 1 Propellergatan 1/ Vastra Varvsgatan 10 5117 5117 - 72978 *
21 S:tJorgen7 Sodergatan 28/ Kalendegatan 27 5590 1706 3761 65000 10687
22 Sirius 1 Jorgen Kocksgatan 9 / Navigationsgatan 3 7481 7124 - 73400 12726
23 Smedjan 13& 15 Celsiusgatan 33-35/ Ostra Farmvagen 5 11440 6658 - 55668 *
24 Stapelbadden 3 Stora Varvsg 13A, Sodra Stapelgrand 4 8100 8100 - 106 000 11957
25 Tigern1 Sodra Forstadsgatan 1/ Regementsgatan 2 2508 1040 209 43399 5115
25 Tigern7 Sodra Forstadsgatan 7 / Storgatan 37 2335 187 1022 55200 6439

SUMMA MALMO 283291 172367 53122 4448489 624 894
LUND

Uthyrningsbar area, kvm
Totalt exkl Taxerings-  Hyresvérde,

Nr Fastighetsbeteckning Gatuadress garage Kontor  Butiker varde, tkr tkr
1 Apotekaren 12 Lilla Fiskaregatan 2 / Kyrkogatan 1-3 4028 2109 745 62 400 7129
2 Benzelius 1 Dag Hammarskjolds vag 2 / Warholms vag 3 6672 5915 - 67 367 9231
3 Galten25 Martenstorget 12—-14 / Rabygatan 2 1889 816 537 36200 4293
4 Nya Vattentornet 2 Mobilvagen 8-10/ Sélvegatan 51 27763 27763 - 375200 49343
4 Nya Vattentornet 4 Mobilvagen 4-6 27 540 27 540 - 545 200 *
5 Paronet 14 Ruben Rausings gata 9 1583 1583 - 15435 2496
5 Paronet 17 Ruben Rausings gata 11/ Mellanvangsvagen 51 / Rabyholms allé 4200 4200 - 68 000 9936
5 Péaronet 18 Ré&byholms allé - - - - 0
6 Repslagaren 31 Stora Sodergatan 45-47 6031 5775 - 80200 10222
7 Sandryggen 1 Jarnakravagen 3 5957 5826 - 55400 9095

SUMMA LUND 85663 81527 1282 1305402 163481

SUMMA ORESUND 368954 253894 54404 5753891 788 375

* Uppgiften anges ej pa grund av en eller f& hyresgaster.
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m REGION UPPSALA

Med forskningen i centrum

| Uppsala uppgar fastighetsvardet till 5,4 mdkr. Bestandet innehaller fraimst kontors- och butiks-
fastigheter i centrala Uppsala, men omfattar dven det forskningsinriktade kontorsomradet

Uppsala Science Park.

Andel av Vasakronan totalt

Marknadsvarde Kontrakterad hyra

' 6% . 7%

Andel av regionens kontrakterade hyra

Fastighetskategori

M Kontor, 73%
Handel, 27%

Uppsala

2013 2012
Marknadsvarde, mkr 5400 5134
Hyresintakter, mkr 415 415
Driftnetto, mkr 281 280
Uthyrningsgrad, % 94 91
Antal fastigheter 26 26
Area, tkvm

Vasakronans marknadsandel
centrala Uppsala Andel i %

Fastighetségare
Vasakronan

Uppsala Akademiférvaltning

Diligentia
Uppsala kommun
Hemfosa

Andel av taxerad LOA.
Kélla: Varderingsdata

Storsta hyresgaster Andel i %
Lakemedelsverket

Livsmedelsverket

Domstolsverket

Uppsala Universitet

Uppsala Stadsteater

Andel av regionens kontrakterade hyra.

Fastighetsmarknaden

Fastighetsmarknaden i Uppsala priglas av
universiteten, Akademiska sjukhuset och
forskningsinriktade foretag. Inslaget av sam-
hillsfastigheter dr darfor stort och fastig-
hetsdgarna ar ofta langsiktiga i sitt 4gande.
Samtidigt dr nyproduktionen av kommersi-
ella fastigheter i centrala ligen mycket ldg
och det ar framst vid nya Resecentrum vid
centralstationen som det skapas nya och
moderna kontorslokaler. Den stabila efter-
frdgan och det begriansade utbudet medfor
att Uppsala som marknad ar stabil och att
antalet fastighetstransaktioner per ar ar fa.
De genomforda transaktionerna indikerar
ocksa stabila direktavkastningskrav. For bra
kommersiella objekt i centrala ligen uppgick
de till strax under 6,0 procent vid utgdngen
av 2013.

Hyresmarknaden

Uppsala har en hog befolkningstillvaxt och
en stabil arbetsmarknad, framst inriktad
mot forskning, utveckling och utbildning,
dir Universiteten och Akademiska sjukhuset
ar stora arbetsgivare. Detta bidrar till en
mindre konjunkturkanslig arbetsmarknad,
och ger en langsiktig och stabil efterfragan
pd lokaler. Forandringar i hyresnivderna har
de senaste dren varit svagt stigande, frimst
avseende moderna och centralt beldgna kon-
tor. I centrala Uppsala uppgdr kontors-

Marknadshyror och marknadens
uthyrningsgrad

Uppsala innerstad
Kontor
1750
Marknadshyra, kr/kvm 1300-2 100
Uthyrningsgrad, % 95

Hyra 6évre kvartil, kr/kvm

Butiker
Hyra 6vre kvartil, kr/kvm 4 000

Marknadshyra, kr/lkvm 1 500-5 000

hyrningsgrad, % 98

Kélla: DTZ

hyrorna for moderna kontorslokaler till
2 00o—2 100 kronor per kvadratmeter,
medan nyproducerade lokaler ligger i inter-
vallet 2 200-2 500 kronor per kvadratmeter.
Vakansgraden for kontorslokaler i centrala
Uppsala uppgér till omkring 5 procent,
medan den i ytteromrddena dr omkring
10 procent.

De mest attraktiva butiksligena utgors av
gégatan i centrum och anslutande gallerior.
I bésta lage dr vakansgraden for butiksloka-
ler forsumbar, och hyresnivan for de basta
butikslokalerna uppgar till 4 500-5 500 kro-
nor per kvadratmeter.

Fastighetsbestandet
Vasakronans fastighetsbestdnd i Uppsala ar
virderat till 5,4 mdkr och dr koncentrerat
till kommersiella fastigheter i centrala
Uppsala och Uppsala Science Park. Fastig-
heterna i de centrala delarna dr kontorsfas-
tigheter med butiksinslag och ar i huvudsak
placerade kring Stora Torget, Svartbacks-
gatan, S:t Persgatan och Dragarbrunnsgatan.
Vid Uppsala Science Park, som ar ett gam-
malt regementsomrade, samverkar narings-
liv, offentlig verksamhet och akademi i en
inspirerande miljo. P omrédet verkar cirka
140 foretag och organisationer och domine-
rande branscher ir bioteknik, materialveten-
skap, medicin och IT. Fastigheterna i
Uppsala motsvarar 7 procent av den kon-
trakterade hyran inom Vasakronan.
Uthyrningsgraden i bestdndet forbattrades
under 2013 och uppgick vid drsskiftet
2013/2014 till 94 procent jamfort med
91 procent vid utgdngen av 2012. Den for-
battrade uthyrningsgraden ir en foljd av
framgangsrika nyuthyrningar och omfor-
handlingar, diribland uthyrning av kontor
i fastigheten Hiasten, som moderniserats
under aret. Investeringen i Hasten uppgar
till 120 mkr och omfattar lokaler pd knappt
7 ooo kvadratmeter.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2013



VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2013

Nar Arbetsférmed-

lingen lamnade kvarteret
Hasten efter 40 ar startade
en rejal omvandling. Idag ar
~den upprustade fastigheten
; nastan fullt uthyrd till
nya hyresgaster.

Arbetsmarknadens hus, belaget mitt emellan ga-
gatan och Dragarbrunnsgatan i centrala Uppsala,
byggdes i borjan av 1970-talet. Har bedrev Arbets-
formedlingen sin verksamhet fram till hésten 2012,
da man flyttade och en modernisering av fastig-
heten paborjades.

Ett omfattande ombyggnadsprojekt resulterade
i nya tekniska installationer, 6ppnare planlésningar,
en ny innergérd och ett lyft av butiksarkaden i gatu-

plan. For att mota efterfragan pa miljomassigt hall-
bara lokaler ska fastigheten certifieras enligt LEED.

|dag ar nastan alla lokaler uthyrda. Den storsta
kontorshyresgasten ar AF och pa butikssidan
maérks bland annat Resia. Kvarteret har ocksa i hog
grad bidragit till Dragarbrunnsgatans omvandling
till Uppsalas "friskvardsgata”. Har finns idag tra-
ningsmaojligheter hos Fitness 24/7 och Itrim samt
butiken Ga & Lopkliniken.



- \\
UPPSALA
Uthyrningsbar area, kvm
Totalt exkl Taxerings-  Hyresvarde,
Nr Fastighetsbeteckning Gatuadress garage Kontor  Butiker vérde, tkr tkr
1 Boldnderna 14:2 Bolandsgatan 15C & E& G 11732 6242 1931 102 562 18102
2 Dragarbrunn 14:5 Svartbécksgatan 8/ S:t Persgatan 6 5140 2619 2399 108 000 14951
3 Dragarbrunn 18:1 Gamla Torget 5 1435 940 407 23200 3286
4 Dragarbrunn 18:2,18:7  Gamla Torget 1-3/ Ostra Agatan 25-27 6131 3872 1507 - *
5 Dragarbrunn 18:9 Stora Torget 4 / Svartbacksgatan 4 6026 1231 4180 106 653 14 645
6 Dragarbrunn 19:10 Dragarbrunnsgatan 35/ Pavel Snickares Grand 1 4198 1541 357 57796 8786
7 Dragarbrunn 19:11 Svartbacksgatan 1B-5/ S:t Persgatan 7 / Pavel Snickares Grand 3 9173 2125 5015 177 400 22208
8 Dragarbrunn 20:3 Dragarbrunnsgatan 38-40 / Vaksalagatan 8 3433 3056 - 42 522 *
9 Dragarbrunn 23:4 Dragarbrunnsgatan 39/ Vaksalagatan 5 2716 1707 427 40200 6273
10 Dragarbrunn 24:5 Vaksalagatan 7-13/ Dragarbrunnsgatan 42-44 / Kungsgatan 49 15352 9373 3117 223200 38115
11 Dragarbrunn 26:3 Bredgrand 4 / Kungsangsgatan 5B / Kungsangsgatan 7 4261 1946 1895 69 523 10195
12 Dragarbrunn 26:4 Kungsédngsgatan 3-5A / Smedsgrand 3 4998 1733 3187 72744 9918
13 Dragarbrunn 28:5 Kungsgatan 53-55/ Bredgrand 14-18/ Dragarbrunnsgatan 46-48 21041 7344 1768 - 35382
14 Dragarbrunn 31:1 Dragarbrunnsgatan 50-52 / Bangérdsgatan 10-28 / Bredgrand 15-19/
Kungsgatan 57A-D 19879 4648 3240 303 000 42161
15 Kronésen 1:1 Dag Hammarskjolds vag 10-14, 26-54, 58-60 57058 50808 - 560 352 101 247
16 Kungsangen 1:25 Kungsgatan 79/ Dragarbrunnsgatan 78 / Samaritergrand 5/
Strandbodgatan 10 10974 9683 390 177902 23532
17 Kungsangen 14:2 Suttungs grand 3 1747 1550 - 18200 *
17 Kungsangen 14:5 Suttungs grand 3A - - - 3000 259
18 Kungséngen 16:6 Hamnesplanaden 1-5/ Kungsédngsgatan 43 / Strandbodgatan 2-4 /
Ebba Bostroms gata 7 30650 29204 - 283 000 44967
19 Kungsangen 37:13 Kungsgatan 107-115 Kungshornet 15169 7435 6675 133000 22 865
20 Kungsangen 4:4 Bangérdsgatan 5-9 6824 5266 1144 66 800 15003
21 Kvarngérdet 1:19 Portalgatan 2A, A1, Boch F 8540 7 652 - 68800 13034
22 Arsta11:233 Haeggstromsgatan 1 - - - 5200 0
23 Arsta64:1 Haeggstromsgatan 1 - - - 12000 0
SUMMA UPPSALA 246477 159975 37639 2655054 467 948

* Uppgiften anges ej pa grund av en eller fa hyresgaster.
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Uppsala Science Park
ar en av Sveriges framsta
innovationsmiljéer. Pa det
gamla regementsomradet finns
idag cirka 140 hyresgéaster
— de flesta verksamma inom
Life Science, material-
vetenskap eller IT.




RISKER OCH RISKHANTERING

Kontrollerat risktagande

Genom ett aktivt och strukturerat riskarbete begransas de negativa effekterna
av risktagandet, samtidigt som majligheter skapas.

Riskarbetet

Vasakronans verksamhet ar naturligt expone-

rad for risker som mdste hanteras. Ansvaret for

att det upprittas indamalsenliga och effektiva
system for riskhantering ligger pa styrelsen. De
har faststillt en policy som innefattar enhetliga
metoder for identifiering, viardering, dtgardande
och rapportering av risker. I policyn anges
ocksa den riskniva som accepteras for att nd en
hog och balanserad avkastning pa lang sikt.
Infor affarsplaneringen varje ar identifieras
vasentliga risker i alla delar av verksamheten.

Det sker bland annat genom workshops med

revisionsutskott och delar av ledningsgrup-

pen, och med utgdngspunkt i affarsprocesser
och tidigare erfarenheter. Riskerna bedoms
sedan av ledningsgruppen avseende sannolik-
heten for att de intraffar och vilken paverkan
de i s4 fall har ekonomiskt, men dven pa fore-
tagets anseende. De visentliga riskerna hante-
ras sedan i respektive enhets affarsplan med
l6pande uppfsljning av utfallet. Atgirderna
varierar beroende pa riskens karaktir.

e Affarsmissiga risker ar kopplade till
externa faktorer som inte kan kontrolleras,
men den negativa pdverkan kan begransas.

¢ Administrativa risker dr kopplade till
interna processer och personalens age-
rande, och ska begrinsas si langt det ar
affarsmassigt motiverat.

¢ Finansiella risker dr de specifika risker som
uppkommer till f6ljd av finansverksam-
heten, och dr finanspolicyn reglerar hur
dessa risker ska hanteras.

Riskomraden
Fastigheternas marknadsvérde
Virdet pé fastigheterna ar det riskomrade som
enskilt kan ha storst paverkan pa foretagets
ekonomiska resultat pd kort sikt, aven om det
inte ger nagon direkt effekt pa kassaflodet.
Fastigheternas marknadsvirde paverkas fraimst
av affirsmissiga risker i form av sdvil forand-
rade avkastningskrav som férandrade mark-
nadshyresantaganden och andra virdepaver-
kande faktorer. Virdet paverkas ocksa av det
uppskattade framtida kassaflodet fran hyresin-
takter, fastighetskostnader och investeringar.
Vasakronan har valt den strategi for fas-
tighetsinnehavet som langsiktigt bedoms ha

bast forutsattningar for hog avkastning med
kontrollerat risktagande. Fastighetsbestandet
ska koncentreras till marknader med stark
ekonomisk tillviaxt och hog likviditet i trans-
aktionsmarknaden, med fokus pa kontors-
och butiksfastigheter. I det korta perspekti-
vet kan dock dessa fastigheter vara de som
avkastningsmaissigt ir mest volatila.
Fastigheterna ska ocksd motsvara markna-
dens krav p4 ldngsiktig hallbarhet, vilket blir
ett allt viktigare investeringskriterium.
Under 2013 har marknadsvardet pa
Vasakronans fastigheter stigit genom att
marknadens antagande om direktavkast-
ningskrav och marknadshyra har férindrats.
Virdena har ocksa 6kat genom framgangs-
rika uthyrningar och genomforda investe-
ringar, liksom av forbiattringar av fastighe-
ternas miljopaverkan och energianvandning.
Den totala virdeforandringen pa Vasakronans
fastighetsbestadnd uppgick under 2013 till
1 952 mkr, vilket motsvarar 2,4 procent.

Uthyrning och kundarbete
Hyresintikterna paverkas fraimst av affars-
missiga risker. Tillvixten i ekonomin styr
sysselsattningsgraden, som ar en visentlig
grund for utbud och efterfragan pa hyres-
marknaden och dirmed péaverkar vakans-
grad och hyresnivaer.

En utspridd forfallostruktur for hyres-
kontrakten, dar endast 1 5—20 procent av

kontraktsportfoljen ar foremal for omfor-
handling varje ar, leder till att effekten fran
makroekonomiska faktorer pa hyresintik-
terna begrinsas i det korta perspektivet. Den
genomsnittliga aterstiende 1optiden i kon-
traktsportfoljen uppgick per 31 december
20713 till 4,3 &r, vilket dr forhallandevis langt
for branschen som helhet. Kontrakts-
portfoljen har ocksa en spridning pd minga
hyresgaster och branscher vilket ytterligare
minskar risken. Genom att erbjuda hyresgis-
terna ett brett utbud av attraktiva och miljo-
anpassade lokaler i bra ligen dr bedomningen
att efterfrdgan och lojaliteten hos hyresgis-
terna Okar. Det resulterar i sin tur i en
begrinsning av paverkan fran makroekono-
miska faktorer dven i ett langre perspektiv. Pa
sikt finns framst tva utmaningar att hantera.
Dels foriandringar pa butikssidan, med for-
dndrade shoppingmonster och storre krav pa
flexibilitet i affarsuppldgget, dels en minskad
efterfrdgan pd lokaler till f6ljd av att hyres-
gasterna effektiviserar sitt lokalutnyttjande.

Under 2013 noterades stabila vakansgra-
der pd Vasakronans marknader. Uthyrnings-
graden i Vasakronans bestand ligger fortsatt
hogt pa 93,4 procent, och genomférda
omforhandlingar och forlingningar av
hyreskontrakt genomfordes till en ny hyra
som i genomsnitt Oversteg den tidigare med
2,3 procent. Andelen miljocertifierade fastig-
heter steg till 20 procent.

Visentliga riskomraden som paverkar resultatet

HOG

Péverkan

Fastighets-
kostnader

LAG

Paverkan pa
resultatet om
risken intraffar.

Sannolikhet for
att risken intraffar,

med beaktande av
befintliga kontroller.

Sannolikhet

HOG
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Drift och underhall

Fastighetskostnaderna paverkas av savil
affirsmissiga som administrativa risker.
Inflationen ir en av de affirsmaissiga ris-
kerna. Men ett visst skydd mot inflationens
effekter pé resultatet erhélls i och med att
hyreskontrakt ger mojlighet till uppjustering
av hyran vid forandringar i konsumentpris-
index. Bland de administrativa riskerna kan
namnas brister i inkopsprocessen, som kan
leda till att inkopskostnaderna blir hogre dn
de borde vara. Denna risk hanteras genom
ett strukturerat inkopsarbete dar stordrifts-
fordelar tas till vara. Genom ett aktivt arbete
med att minska energianvindningen finns
ocksd en mojlighet att langsiktigt sdnka fas-
tighetskostnaderna. Under 2013 minskade
den genomsnittliga energianviandningen med
5 procent.

Fastighetsprojekt

Att nyuppfora fastigheter och utveckla
befintliga genom investeringar 4r ett sitt att
oka avkastningen. Riskerna vid projekt-
utveckling finns i bedomningar kring hyres-
marknadens utveckling, men ocksé i utform-
ningen av produkten och sjilva projekt-
genomfoérandet. Riskerna begrinsas genom
att Vasakronan enbart gor investeringar i
marknader dir man har god marknadskan-
nedom, och dir det finns stark efterfrigan pa
lokaler. Kvalitetssikrade interna processer
och hog kompetens inom projektorganisatio-
nen sdkerstiller att sdvil genomforande som
produkt héller hog kvalitet, och dven beaktar
héllbarhetsaspekterna. Normalt minimeras
riskerna vid storre investeringar dven avtals-
missigt i forhdllande till bade entreprenorer
och hyresgister. Vid uppforande av nya
byggnader stills oftast krav p3 att storre
delen av fastigheten ska vara uthyrd innan
investeringen paborjas. Merparten av de
pagdende projekten har hog uthyrningsgrad
och for flertalet av dem finns dessutom langa
hyresavtal tecknade med hyresgister.

Fastighetstransaktioner

Kop och forsiljning av fastigheter ar ytterli-
gare ett satt att O0ka avkastningen. Riskerna vid
transaktioner begrinsas genom kvalitetssak-
rade interna processer och hog kompetens i
transaktionsteamen. Transaktionerna genom-
fors till stor del med egen personal, men vid
behov anlitas dven externa konsulter. Under
2013 genomfordes transaktioner for § mdkr,
till ett resultat som svarade for 0,6 procenten-
heter av drets positiva vardeforandring.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2013

Kénslighetsananlys

RISKER OCH RISKHANTERING

Forandring Effekt pa resultat fore skatt, mkr

Paverkan pa kassaflodet

Uthyrningsgrad, ekonomisk +-1% +-78
Hyresintakter +-1% +/- 60
Prisférandring omfoérhandling av kontrakt som forfaller +-1% +-11
Fastighetskostnader +-1% —/+18
Upplaningskostnader vid nuvarande rantebindning +/— 1%-enhet —/+ 99
och férandrat rantelage

Ej paverkan péa kassaflodet

Vérde av rantederivat vid forandring av

genomsnittlig ranteniva ! +/- 1%-enhet +/~1322
Marknadsvarde fastigheter 2 +—-1% +/-871

1) Orealiserad véardeuppgang pa rantederivat kan realiseras for att méta effekten pa kassaflodet fran 6kade

upplaningskostnader.

2) Marknadsvardet pa fastigheter paverkas i sin tur av andra faktorer, se kanslighetsanalys sidan 82.

Finansiering

Rintekostnader och vardeférandring pa
derivat ar poster som kan f3 stor paverkan
pa resultatet. Malet dr en 13g och balanserad
risk i finansieringen, och riskhanteringen
regleras av en finanspolicy som faststallts av
styrelsen. P4 sidorna 14-15 beskrivs den
finansiella riskhanteringen narmare.

Skatt

Verksamheten paverkas av skatter i form av
inkomstskatt, fastighetsskatt och moms.
Dessa paverkas i sin tur av politiska beslut,
lagstiftning samt rittsutveckling. Risken
begrinsas genom en forsiktig och balan-
serad hantering av skattefrdgor, och
Vasakronan ir idag inte foremal for nagra
skatteprocesser.

Anseende

Anseenderisker paverkar varumarket och
darigenom det ekonomiska resultatet pa sikt.
De kan finnas i alla delar av verksamheten
och ar till stor del kopplade till personalens
agerande. Begrinsning av riskerna sker
genom ett omfattande arbete med foretags-
kultur och virderingar. Sedan tidigare finns
en uppforandekod framtagen, som utgor ett
foretagsovergripande ramverk och ger rikt-
linjer for hur medarbetarna ska agera etiskt
och affiarsmissigt.

Kénslighetsanalys pa kort sikt
Konjunkturdterhamtningen i Sverige har
dragit ut pa tiden, men bedoms ta fart under
inledningen av 2014. Tillvixten antas 6ka
och under 2014 ar Konjunkturinstitutets
prognos en BNP-tillviaxt pd 2,4 procent.

Sysselsidttningen fortsitter i sidant fall att
forbittras och arbetslosheten bedoms
komma att minska nagot. Inflationen for-
vintas fortsatt vara lag, vilket bedoms ge
laga rantor dven under 2014.

Driftnettot dr pa ett ars sikt inte sd kins-
ligt for forandringar i de faktorer som péaver-
kar de visentliga riskomradena. Hyresin-
tikterna paverkas pa kort sikt inte heller
namnvirt av makroekonomiska faktorer,
dven om konjunkturen ir svag. Inflationen
har visserligen en direkt effekt pa fas-
tighetskostnaderna, men dé detta delvis
kompenseras genom indexupprakning av
hyran blir nettoeffekten begransad.
Inflationstakten ar for nirvarande 13g och
malet for 2014 dr darfor att driftnettot i ett
jamforbart bestdnd ska vara i nivd med
utfallet for 2013. Storst risk, men ocksa
storst mojlighet, ligger i uthyrningsgraden,
dir en forandring med en procentenhet
péaverkar resultat fore skatt med 78 mkr.

Andra resultatposter paverkas i hogre grad
av makroekonomiska faktorer. Utvecklingen
pd rintemarknaden pédverkar rintenettot,
dir en forandring av rantan i portfoljen med
en procentenhet skulle pdverka resultatet
med 99 mkr. Samtidigt skulle en férindring
av rantan medfora att virdet pa de finan-
siella derivaten foriandras 4t motsatt hall, vil-
ket begrinsar nettoeffekten. Fastigheternas
marknadsvirden paverkas ocksd av makro-
ekonomiska faktorer, som givetvis dven
paverkar forutsittningarna pa fastighets-
och hyresmarknaderna. Effekterna av for-
andrade virderingsantaganden redovisas i
kinslighetsanalysen p4 sidan 82.
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Styrning for kontroll

Vasakronans bolagsstyrningsarbete utgar fran tydligt formulerade
mal och strategier samt sunda varderingar.

Grunderna for bolagsstyrning

Vasakronan ar Sveriges storsta fastighetsbo-
lag. Med hinsyn till det allménna intresset for
verksamheten och eftersom foretagets obliga-
tioner ar noterade pa Stockholmsborsen till-
lampas svensk kod for bolagsstyrning.

Det 6vergripande uppdraget frdn dgarna
ar att leverera en ldngsiktigt hog och stabil
avkastning fran svenska fastighetstillgingar,
dar verksamheten dven tar hansyn till hall-
barhet. For att sikerstilla detta kriavs en god
bolagsstyrning dir ansvaret ar tydligt forde-
lat mellan dgare, styrelse, ledning och andra
intressenter. Det behovs ocksa tydliga struk-
turer och processer for att styra verksam-
heten.

Nedan beskrivs de olika organen, deras
ansvar och arbete under 2013. Rapporten ingér
som en del i den formella &rsredovisningen.

@ Bolagsstammor

Aktiedgarnas inflytande sker genom delta-
gande vid bolagsstimmor, som ar det hogsta
beslutande organet. Enligt bolagsordningen
hélls den ordinarie bolagsstimman, rs-
stimman, senast inom sex manader efter
riakenskapsérets utging. Vid drsstimman
viljs styrelse och revisor, och beslutas om
ersdttningar till dessa samt principer for
ersattning till vd och bolagsledningen. Extra
bolagsstimma halls om ndgon av dgarna
begir det, eller om styrelsen anser att det
finns skal for det.

Den senaste drsstimman holls den 14 maj
2013 pé Vasakronans huvudkontor i
Stockholm. Samtliga aktier var represente-
rade och revisorerna var narvarande.

Rikenskaperna for 2012 faststilldes och
styrelseledamoéterna och vd beviljades
ansvarsfrihet. Beslut fattades ocksd om val
av styrelseledamoter, styrelseordférande,
vice ordforande och revisor samt arvode till
styrelse- och utskottsledamoter och revisor.
Vidare valdes ledaméter och utsdgs ordfo-
rande till revisions- respektive ersittningsut-
skottet. Dessutom faststilldes principer for
ersattning och andra anstallningsvillkor for
bolagsledningen.

2 Nomineringsprocess

Val av styrelseledamdter

Enligt bolagsordningen ska styrelsen besta
av minst tre och hogst nio ledamoter, exklu-
sive arbetstagarrepresentanter. Agarna kan,
men behover inte, vara representerade i sty-
relsen. Utover dgarrepresentanter och vd har
dgarna en uttalad ambition att styrelsen dven
ska innehélla ledaméter som dr oberoende i
forhallande till bolaget och dgarna. De obe-
roende ledamoéterna ska komplettera styrel-
sen med kompetens fran i huvudsak fastig-
hetsomradet. Valberedningen, som frdn och
med 2014 utses av drsstimman, bestar av
representanter fran de fyra dgarna.

Val av revisorer

Enligt bolagsordningen ska stimman utse
minst en och hogst tva auktoriserade reviso-
rer, med lika ménga suppleanter. Ett revi-
sionsbolag kan utses till revisor och da ska
ingen suppleant utses. Revisor viljs for ett ar
i taget. Styrelsen har beslutat att val av revi-
sor dtminstone vart fjarde ar ska foregés av
upphandling, vilken bereds av revisionsut-

skottet. Den senaste upphandlingen gjordes
infor drsstimman 2012 da Ernst & Young
valdes till revisorer.

3 Extern revision

Den valda revisorn granskar drsredovisning,
koncernredovisning och bokféring, styrel-
sens och verkstillande direktorens forvalt-
ning och dotterbolagens arsredovisningar
samt avger revisionsberittelse. Revisionen
sker i enlighet med aktiebolagslagen, inter-
nationella revisionsstandarder och god revi-
sionssed i Sverige.

Vid arsstimman 2013 omvaldes Ernst &
Young som revisor for det kommande aret,
med Ingemar Rindstig som huvudansvarig
revisor. Mer information om revisorn finns
pa sidan 62.

Under aret har revisorn anlitats for revi-
sion och skatterddgivning. De utférda tjins-
terna har redovisats till revisionsutskottet i
en sdrskild redogorelse. I not 7 pa sidan 84
finns information om revisorns arvode.

O Styrelse

Styrelsens overgripande uppgift ar att
ansvara for organisation och forvaltning av
verksamheten samt den finansiella rapporte-
ringen. Styrelsen ansvarar dven for att inritta
effektiva och andamadlsenliga system for styr-
ning, intern kontroll och riskhantering.
Arbetet regleras genom en arbetsordning
som faststills pd det konstituerande styrelse-
motet varje ar. Den innehéller bland annat
instruktioner om styrelsens ansvarsomraden
och avgransningen mot utskotten och vd.
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Styrningsstruktur

3 Extern revision

Externa regelverk

— Aktiebolagslagen

— Noteringsavtal (obligationer)

— Svensk kod for bolagsstyrning

— Ovriga tillampliga lagar och regler

6

Nominerings-
process

5 Revisions- och
ersattningsutskott

Styrgrupp for
intern kontrollmiljo

Interna regelverk
- Bolagsordning
— Overgripande struktur for

Fastighetsinvesteringar/vvd

bolagsstyrning med faststéllda
riktlinjer och policyer
— Ovriga tillampliga instruktioner

Affarsstod

e . E—

Styrelseordforanden bevakar att styrelsen
utfor sina uppgifter. Ordféranden foljer
ocksa verksamheten i dialog med vd och
ansvarar for att ovriga ledamoter far den
information som dr nodvindig for hog kva-
litet i diskussioner och beslut. Ordféranden
ansvarar dven for utvardering av bade sty-
relsens och vd:s arbete.

Styrelsens sammanséttning

Vid drsstimman 2013 omvaldes nio styrelse-
ledamaoter. Lars Lundquist omvaldes som sty-
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relsens ordférande och Mats Wappling som
vice ordférande. Av de nio styrelseledamo-
terna ir tre representanter fran dgarna och
fem ir ledamoter som dr oberoende av fore-
taget och dgarna. Vd dr ocksd ledamot i sty-
relsen. Utover de nio styrelseledaméoter som
utsdgs av drsstimman var en arbetstagarre-
presentant sedan tidigare utsedd till ledamot
av ett av fackforbunden. Under dret limnade
sedan arbetstagarrepresentanten pa egen
begiran styrelsen i samband med att anstall-
ningen upphorde.

P4 sidan 62 framgar bland annat att styrel-
sens ordforande Lars Lundquist respektive
ledaméterna Jan-Olov Backman, Rolf
Lydahl, Per Uhlén och Mats Wappling ir
ledaméter som dr oberoende fran dgarna,
bolaget och bolagsledningen.

Méten under aret

Styrelsens arbete foljer en drlig cykel med
ordinarie méten vid bestamda tidpunkter,
anpassade till att styrelsen bland annat ska
faststilla den finansiella rapporteringen.
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® Maj: Konstituerande styrelsemote
Styrelsens arliga arbete inleds i och med det
konstituerande motet som hélls i direkt
anslutning till &rsstimman, normalt i borjan
av maj. Styrelsen faststiller d bland annat
arbetsordningen.

¢ Maj: Delarsrapport jan-mars

Mote for att faststilla den forsta delarsrap-
porten for dret, och hélls normalt samma
dag som det konstituerande styrelsemotet
och arsstimman.

¢ Juni: Ordinarie mote

Innan sommaren héller styrelsen ett ordina-
rie mote utan sirskilt huvudtema.

® Augusti: Delarsrapport jan—juni

I augusti halls mote for att faststilla den
andra deldrsrapporten for aret.

¢ November: Delarsrapport jan—sept

I november hélls mote for att faststilla den
tredje deldrsrapporten for aret.

¢ November: Strategimote

Islutet av dret halls ett sarskilt strategimote
dir den ldngsiktiga inriktningen och utveck-
lingen diskuteras.

¢ December: Ordinarie mote

Vid motet fattas bland annat beslut om den
strategiska planen.

¢ Februari: Bokslutsrapport

I bérjan av februari halls det sista ordinarie
motet, dd bokslutsrapporten faststills.

Vid de ordinarie motena limnar dven vd all-
min information om verksamheten, kring
exempelvis viktiga handelser i den I6pande
verksamheten, uppfoljning av affarsplanen,
koncernens ekonomiska och finansiella stall-
ning, storre pagdende projekt och transak-
tioner samt vid behov koncernens finansie-
ring. Vanligtvis rapporterar ocksa respektive
ordforande i utskotten om utskottens arbete.
Utover ordinarie styrelsemoten hélls dven
moten vid behov, till exempel nir ett affars-
beslut kraver styrelsens godkannande.

Totalt har styrelsen haft 11 moten under
2013, bland annat kring foljande drenden:
® Projekt
Storre fastighetsprojekt kraver beslut av sty-
relsen for att pdborjas. Under 2013 har ett

/irscykel styrelsens arbete

Beslut om strategisk plan —\

Strategimoéte

Delérsrapport jan-sept ———%

Delarsrapport jan—juni —/q

y— Bokslutsrapport jan—dec

N Konstituerande mote
Delarsrapport jan-mars

N Ordinarie méte

flertal beslut fattas om projektstart, bland
annat om projekt i Frosunda i Solna och i
Kista, men dven Klara C och Nattugglan i
centrala Stockholm.

® Kop och forsiljningar

Kop och forsiljning av fastigheter dr ofta av
den omfattningen att det kravs beslut av sty-
relsen. Under 2013 har styrelsen fattat beslut
om forvirv av fastigheten Magasinet 1 i
Sundbyberg samt forsiljning av Lidingo
centrum och fastigheterna Algen 24,
Murmistaren 3 och Polisen 2 i Stockholm.

¢ Finanspolicy

Finanspolicyn utvirderas och faststalls arli-
gen av styrelsen.

Motena hélls normalt pd huvudkontoret i
Stockholm, men dven pa verksamhetsorterna
utanfor Stockholm och pa andra platser i
Stockholm.

Utvérdering av styrelsen

Arbetsordningen anger att styrelsen ska gora en
arlig uppfoljning av sitt eget arbete. Under 2013
skedde uppfoljningen genom att styrelsens ord-
forande vid motet i november ledde en diskus-

sion om arbetet under aret. Som en forberedelse
for diskussionen fick respektive ledamot svara
pa ett antal frigor om styrelsens arbete. Val-
beredningen har under borjan av 2014 dven
gjort en utvardering av styrelsens arbete genom
enskilda intervjuer med samtliga ledamoter.

Erséttningar till styrelsen

Arsstimman beslutar om ersittning till sty-
relsen. Enligt den policy som drsstimman
faststillt utgér inte styrelsearvode till leda-
mot som ar anstilld av ndgon av dgarna eller
anstilld av foretaget.

For perioden fram till och med stimman
2014 beslutade drsstimman att ordféranden
ska erhalla 550 tkriarvode, vice ordforande
300 tkr och 6vrig oberoende ledamot 220 tkr.
For revisionsutskottet beslutades om ett
arvode till ordférande med 5o tkr och till
oberoende ledamot med 20 tkr, och for
ersittningsutskottet ett arvode till ordfo-
rande med 25 tkr. Samtliga beslutade arvo-
den idr ofériandrade jamfort med de som fast-
stilldes vid drsstimman 2012. Ersittning kan
utbetalas som arvode mot faktura under for-
utsdttning att det dr kostnadsneutralt for
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Ersdttningar och nirvaro
ERSATTNINGAR
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NARVARO

Styrelse- och Ovriga

utskottsarvode, tkr formaner, tkr Styrelse Revisionsutskott Ersattningsutskott
Lars Lundquist, ordférande 575 - 11/11 4/4 4/4
Mats Wappling, vice ordférande 300 - 10/11 - -
Jan-Olov Backman 220 - 11/11 - -
Eva Halvarsson - - 10/11 4/4 -
Kerstin Hessius - - 10/11 - -
Rolf Lydahl 270 - 11/11 4/4 -
Johan Magnusson - - 8/11 - 4/4
Per Uhlén 220 - 11/11 - -
Peter Moller, arbetstagarrepresentant - - 217 - -
Fredrik Wirdenius, vd - - 11/11 - -
Summa 1585

bolaget. Under 2013 har samtliga arvoden
fakturerats.

Revisionsutskottet

Styrelsen har utsett ett revisionsutskott som
bestar av tre av styrelsens ledamoter.
Revisionsutskottets ansvarsomraden regle-
ras i en arbetsordning som faststalls av sty-
relsen. Revisionsutskottet ska bereda styrel-
sens arbete med kvalitetssikring av den
finansiella rapporteringen, vilket bland
annat inkluderar att behandla visentliga
redovisningsfragor. Utskottet har ocksa ett
sarskilt ansvar for att overvaka foretagsled-
ningens arbete med intern kontroll, risk och
bolagsstyrningsfrigor.

Revisionsutskottet triffar [6pande revi-
sorn for att fd information om revisionens
inriktning, omfattning och resultat. Det sker
genom att ta del av revisorns skriftliga rap-
portering och att revisorn narvarar vid vissa
av utskottets moten. Utskottet ansvarar
ocks for utvirdering av revisionsarbetet
samt beredning av val av revisor.

Under 2013 bestod revisionsutskottet av
Rolf Lydahl, som ocksé var ordférande,
samt Eva Halvarsson och Lars Lundquist.
Rolf Lydahl och Lars Lundquist ar obero-
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ende av foretaget och dgarna. Samtliga med-
lemmar har den redovisningskompetens som
kravs enligt aktiebolagslagen.

Under aret holl utskottet fyra moten. Vid tre
av dessa var foretagets revisor med for
avrapportering av revisionen. Darutover har
utskottet fraimst avhandlat foretagets finan-
siella rapporter och foretagsledningens
arbete med risk och intern kontroll. Vid
motet i april gjordes ocksa en utvirdering av
utskottets arbete. Vd och chefen for ekonomi
och finans, som ir sekreterare i utskottet,
medverkade vid samtliga moten. Minst en
gdng per ar triaffar utskottet revisorn utan
medverkan frén bolagsledningen.

Erséattningsutskottet

Styrelsen har utsett ett ersittningsutskott
som bestar av tva av styrelsens ledamoter.
Ersittningsutskottets ansvarsomraden regle-
ras i en arbetsordning som faststills av sty-
relsen. Utskottet bereder styrelsens arbete
med ersittning till ledande befattningsha-
vare samt resultatdelningsprogram till
ovriga anstillda.

Under 2013 bestod ersattningsutskottet
av Lars Lundquist, som ocks4 var ordfo-
rande, och Johan Magnusson. Lars
Lundquist dr oberoende av foretaget och
agarna. Under dret holl utskottet fyra moten

dar det framst avhandlades fragor om
ersittningar till ledande befattningshavare
samt upphandling och val av pensionsrad-
givare. Ddrutover har utskottet avhandlat
principer for resultatdelning till vriga
anstillda. Vid motet i februari gjordes ocksé
en utvirdering av utskottets arbete. Vd och
HR-chefen, som ir sekreterare i utskottet,
medverkade vid samtliga moten, och bola-
gets revisor limnade vid motet i april sin
rapport frdn granskningen av ersittningar
till ledande befattningshavare.

@ Verkstillande direktor
och ledningsgrupp

Styrelsen utser vd och faststéller &rligen en
instruktion som reglerar arbetsfordelningen
mellan styrelse och vd. Dar anges att vd ansva-
rar for att leda foretagets verksamhet samt
svara for den ekonomiska rapporteringen.
Verksamheten dr organiserad i fyra regio-
ner. En sirskild enhet finns ocksé for fastig-
hetsutveckling och uthyrning i Stockholm,
samt en for teknik, service och utveckling
med ansvar for hela foretaget. Till stod for
organisationen finns centrala enheter for
fastighetsinvesteringar samt affarsstod, vil-
ket inkluderar ekonomi och finans, kommu-
nikation och IT, juridik och HR. En sarskild
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héllbarhetschef finns ocksa utsedd for att
styra och overvaka foretagets arbete med
héllbarhetsfragor.

Vd har bildat en ledningsgrupp med direkt
understillda chefer, se presentation pa sidan
63. De sammantrider regelbundet for att
behandla koncernévergripande och strate-
giska fragor. Under 2013 holls nio méten.
Vid fyra av dem avhandlades del&rsbok-
sluten och den operativa uppfoljningen, och
tvd av motena var langre strategimoten.

Arsstimman beslutar om principer for
ersittning till vd och 6vriga i ledningsgrup-
pen. Loner och andra ersittningar till led-
ningsgruppen, inklusive vd, utgors enbart
av fast 16n utan rorliga ersittningar.

Styrning och kontroll

Planering, styrning och uppfoljning av verk-
samheten foljer organisationsstrukturen,
med tydlig delegering av ansvar och befo-

genheter. Den affirsplanering som genom-
fors varje ar skapar tydliga och forankrade

planer for hur verksamheten ska drivas i alla

delar. Affarsplaner tas fram bade for foreta-
get som helhet och for de enheter som ar
understillda verkstillande direktoren.
Affarsplaneringen startar med bolagsled-

ningens strategidagar under véren och avslu-

tas med att styrelsen beslutar om planen pa
sitt decemberméte. Diaremellan tas affars-
planer fram for sdvil underliggande enheter

som bolaget som helhet. I planerna formule-

ras bade kort- och langsiktiga ekonomiska
mal samt andra operativa mal och styrpara-
metrar for verksamheten. Uppfoljning av

affiarsplanen gors direfter lopande under det

efterfoljande dret.

Infor affirsplaneringen genomfors varje ar

en riskinventering och riskbedémning. De
vasentliga risker som identifieras hanteras i

enheternas affirsplaner. Arbetet med riskhan-

tering beskrivs narmare pd sidorna 54-55.
Ett ramverk av riktlinjer, policyer och
instruktioner som faststillts av styrelsen och
vd styr organisationen och dess medarbe-
tare. Ramverket ska f6ljas av samtliga med-
arbetare och uppféljning sker regelbundet.
Ansvaret for uppfoljningen birs av en sir-
skild styrgrupp som har utsetts av vd, och
som ocksd ansvarar for att I1opande utveckla
arbetet med styrning, intern kontroll och
risk. Styrgruppens arbete sker i niara samar-
bete med revisionsutskottet, som har ansvar
for att riskarbetet och den interna kontrollen
l6pande testas och utvirderas. Eftersom
befintliga strukturer for utvirdering och
uppfoljning hittills bedomts som tillrackliga
for att ge underlag for styrelsens utvirde-
ring, har ingen sirskild enhet for internrevi-
sion inrattats. Beslutet tas dock arligen upp
for ny provning.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2013
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INTERN KONTROLL AV DEN FINANSIELLA RAPPORTERINGEN

Vasakronans styrelse ansvarar, enligt den
svenska aktiebolagslagen och Svensk kod
for bolagsstyrning, for den interna kontrol-
len i foretaget. Nedan beskrivs hur Vasa-
kronans interna kontroll av den finansiella
rapporteringen ir organiserad. Rapporten
innefattar inte ndgra uttalanden om hur vil
den interna kontrollen har fungerat under
det gangna riakenskapsdret och har inte
granskats av bolagets revisorer.

Kontrollmiljo

Vasakronans styrelse har det 6vergripande
ansvaret for den interna kontrollen av den
finansiella rapporteringen. For att siker-
stilla den interna kontrollen har styrelsen
faststillt ett antal styrdokument utifrin en
overgripande struktur for bolagsstyrning.
Utifrdn styrdokumenten ansvarar vd for
att utforma interna processer samt fast-
stilla policyer och instruktioner.

Styrelsen har tillsatt ett revisionsutskott
med sirskilt ansvar for att bereda styrel-
sens kvalitetssiakring av den finansiella
rapporteringen. Vd har till stod for site
ansvar internt inom Vasakronan inrittat
en styrgrupp for intern kontroll, vars upp-
gift bland annat ar att utveckla risk- och
kontrollarbetet.

Riskbeddmning

Riskbedomning gors drligen som en del av
Vasakronans affirs- och verksamhetspla-
nering utifran risken for visentliga fel i
processer. Dartill gors en sarskild riskbe-
domning utifran resultat- och balansrik-
ning, dir varje post utvirderas utifrdn
inneboende risk, materialitet och befintliga
kontroller. Riskerna i den finansiella rap-

porteringen diskuteras ocksa lopande med
foretagets revisorer.

Kontrollaktiviteter

Kontrollaktiviteter utformas utifran risk-
bedéomningarna. Inom Vasakronan finns
kontroller inbyggda i processerna genom
standardiserade systemlosningar, doku-
menterade och vil inarbetade rutiner samt
en tydlig ansvarsfordelning inom en cen-
traliserad ekonomi- och finansfunktion.
Den finansiella rapporteringsprocessen ar
standigt foremal for provning, och eko-
nomi- och finansfunktionen har ett tydligt
ansvar for att vid behov anpassa processen
for att sikerstilla kvaliteten i rapporte-
ringen samt att lagar och externa krav
efterlevs. Genom kontrollerna begriansas
risken for visentliga fel i den finansiella
rapporteringen inom kritiska riskomraden
som:

o Fastighetsvirdering

o Fastighetsprojekt

o Skatt

o IT-stod

¢ Bokslutsprocess

Information och kommunikation
Medarbetarnas forstaelse for Vasakronans
risksituationer ar en viktig del i arbetet med
intern kontroll. Medvetenhet om riskerna i
den finansiella rapporteringen skapas
genom att diskussion och dialog med med-
arbetarna ar ett naturligt inslag savil i den
arligen dterkommande affirs- och verksam-
hetsplaneringen som i det lopande arbetet.
Kommunikationen underlittas av en
centraliserad ekonomi- och finansfunktion
dir medarbetarna dagligen har nira kon-

takt. Visentliga riktlinjer och instruktio-
ner av betydelse for den finansiella rappor-
teringen uppdateras lopande och
kommuniceras till berérda medarbetare.
Alla rutinbeskrivningar och verktyg som
behovs finns tillgangliga pd Vasakronans
intranit, tillsammans med koncerngemen-
samma policyer och instruktioner.

Uppfdljning av intern kontroll
Vasakronans styrelse har det vergripande
ansvaret for uppfoljningen av den interna
kontrollen, och revisionsutskottet har ett
sdrskilt ansvar for att bereda styrelsens
kvalitetssikring av den finansiella rappor-
teringen. Uppfoljning av den finansiella
rapporteringen sker kontinuerligt genom
de kontroller och analyser som styrelse,
revisionsutskott, ledning och ekonomi- och
finansfunktion utfor. I dessa fingas dven
behov av dtgirder eller forslag pd forbatt-
ringar upp. Uppfoljning sker ocksd genom
den revision som utfors av foretagets
externa revisorer. Avrapportering av iakt-
tagelserna fran denna redovisas till styrel-
sen, revisionsutskottet och bolagsled-
ningen, men ocksa till berérda
medarbetare.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2013




STYRELSE OCH REVISOR

Styrelse och revisor

-

Lars Lundquist

Styrelseordférande, ledamot i re-
visionsutskottet och ordférande i

ersattningsutskottet sedan 2009.

Fodd: 1948

Utbildning: Civilekonom, MBA
Huvudsysselsattning: Styrelse-
uppdrag

Ovriga uppdrag: Styrelseordfo-
rande i JM, Intrum Justitia och i
Forsakrings AB ERIKA. Styrelse-
ledamot i Hjart-Lungfonden.
Tidigare erfarenhet: Ledande
positioner inom banker, fastig-
heter, fondkommission&rer och
forsakringsbolag bland annat vvd
i SEB och finansdirektor i Trygg
Hansa.

Ledamotens oberoende: Obero-
ende i forhallande till 4garna,
bolaget och bolagsledningen.

b,

l.'é!ﬂ'“":‘.
-

Mats Wiéppling

Vice styrelseordférande sedan
2011 och styrelseledamot sedan
2010.

Fodd: 1956

Utbildning: Civilingenjor
Huvudsysselsattning: Egen verk-
samhet

Ovriga uppdrag: Pandox och
Besgab.

Tidigare erfarenhet: Ledande
befattningar inom Sweco,
Skanska och NCC.

Ledamotens oberoende: Obero-
ende i forhallande till 4garna,
bolaget och bolagsledningen.

Jan-Olof Backman
Styrelseledamot sedan 2011.
Fodd: 1961

Utbildning: Civilingenjor, Msc.
Huvudsysselsattning: Egen verk-
samhet

Ovriga uppdrag: Microsystema-
tion, Hoga Kusten Flyg och
NextJet.

Tidigare erfarenhet: Ledande be-
fattningar inom Coor Service Ma-
nagement, McKinsey & Company
och Byggnads AB O. Tjarnberg.
Ledamotens oberoende: Obero-
ende i forhéllande till agarna,
bolaget och bolagsledningen.

Eva Halvarsson
Styrelseledamot sedan 2006 och
ledamot i revisionsutskottet sedan
2008.

Fodd: 1962

Utbildning: Civilekonom
Huvudsysselsattning: Vd Andra
AP-fonden

Ovriga uppdrag: Goteborgs Uni-
versitet, Norrporten och Finans-
kompetenscentrum samt medlem
i Kollegiet for svensk bolags-
styrning.

Tidigare erfarenhet: Skatterevi-
sor, chef statliga dgarforvalt-
ningen.

)
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Kerstin Hessius

Styrelseledamot sedan 2004.
Fodd: 1958

Utbildning: Civilekonom
Huvudsysselsattning: Vd Tredje
AP-fonden

Ovriga uppdrag: Hemso, Bjorn
Borg, SPP Liv Fondforsakring,
SVEDAB, AIAB, Oresundskonsor-
tiet och Emory Center for Alterna-
tive Investments.

Tidigare erfarenhet: Vd Stock-
holmsbarsen, vice riksbankschef,
ledande befattningar Ostgéta
Enskilda Bank och Alfred Berg.
Ordférande i Finansmarknads-
radet.

Rolf Lydahl

Styrelseledamot sedan 2007,
ordférande i revisionsutskottet
sedan 2011.

Fodd: 1945

Utbildning: Civilekonom
Huvudsysselsattning: Egen
verksamhet

Ovriga uppdrag: Styrelseordfo-
rande i Indecap och Atlasmuren.
Tidigare erfarenhet: Vd finans-
bolaget Probo, vvd Nordstiernan,
ledande befattningar i Retriva,
representant for Credit Suisse.
Ledamotens oberoende: Obero-
ende i forhallande till &garna,
bolaget och bolagsledningen.

Johan Magnusson
Styrelseledamot och ledamot i
ersattningsutskottet sedan
2008.

Fodd: 1959

Utbildning: Ekonom
Huvudsysselsattning: Vd Forsta
AP-fonden

Ovriga uppdrag: Willhem
Tidigare erfarenhet: Chefsbe-
fattningar SEB Wealth Manage-
ment, SEB Private Banking och
ABB Investment Management.

Revisor

Ingemar Rindstig
Huvudansvarig revisor
Fodd: 1949

Per Uhlén

Styrelseledamot sedan 2011.
Fodd: 1948

Utbildning: Civilingenjor och
civilekonom.
Huvudsysselsattning: Styrelse-
uppdrag

Ovriga uppdrag: Styrelseordfo-
rande i Bonnier Fastigheter och
Uppsala Universitets Utveckling
AB samt vd i AB Skrindan.
Tidigare erfarenhet: Ledande
positioner i bygg- och fastighets-
branschen, bland annat som vd
och koncernchef for Anders Di6s,
vvd for Skanska Sverige samt vd
och koncernchef for Diligentia.
Ledamotens oberoende: Obero-
ende i forhallande till &garna, bo-
laget och bolagsledningen.

Fredrik Wirdenius
Styrelseledamot sedan 2008.
Fodd: 1961

Utbildning: Civilingenjor
Huvudsysselsattning:

Vd Vasakronan

Ovriga uppdrag: RICS Sverige
och Sweden Green Building
Council.

Tidigare erfarenhet: Olika chefs-
befattningar inom Skanskakon-
cernen, bland annat chef for
nordiska fastighetsverksam-
heten respektive europeiska
fastighetsverksamheten utanfor
Norden.

Ledamotens oberoende: Obero-
ende i forhallande till &garna.

Ovriga vasentliga uppdrag: Revisor i ALM
Equity, Atrium Ljungberg, Corem, Familje-
bostader, Specialfastigheter och Vasallen.
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Ledande befattningshavare

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Fredrik Wirdenius

vd

Fodd: 1961

Anstalld sedan: 2008

Intrade i ledningsgruppen 2008
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: Skanska
Ovriga uppdrag: RICS Sverige
och Sweden Green Building
Council.

Lars Johnsson

Vice vd/chef Fastighets-
investeringar

Fodd: 1961

Anstalld sedan: 1995
Intréde i ledningsgruppen:
1998

Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: Korbe
forvaltning och LE Lundberg-
foretagen.

Ovriga uppdrag: Willhem

Jonas Bjuggren

Regionchef Uppsala

Fodd: 1974

Anstalld sedan: 2003

Intrade i ledningsgruppen: 2011
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: Skanska
FM och Sweco Projektledning.

Ronald Backrud
Regionchef Stockholm

Fodd: 1958

Anstalld sedan: 1995

Intrade i ledningsgruppen:
2008

Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: J&W,
Vattenbyggnadsbyran, Skandia
och Arne Johnson Forvaltning.
Ovriga uppdrag: Byggherrarna

Sheila Toresson Florell
Chef Juridik

Fodd: 1965

Anstalld sedan: 2005

Intrade i ledningsgruppen:
2006

Utbildning: Jur.kand. och fastig-
hetsméaklarexamen.

Tidigare erfarenhet: If Skadefor-
sakring och Méklarsamfundet.

Anders Kjellin
Regionchef Oresund

Fodd: 1964

Anstalld sedan: 1996
Intréde i ledningsgruppen:
2008

Utbildning: Civilingenjor och
MBA.

Tidigare erfarenhet: Skanska

Nicklas Walldan

Chef Teknik, service och
utveckling

Fodd: 1971

Anstalld sedan: 2001

Intréde i ledningsgruppen: 2008
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: Tyréns
Ovriga uppdrag: Svensk Bygg-
tjanst och Samhallsbyggnads-
lanken vid KTH.

Christer Nerlich

Chef Ekonomi och finans
Fodd: 1961

Anstilld sedan: 1995
Intréde i ledningsgruppen:
1998

Utbildning: Civilekonom
Tidigare erfarenhet: Newsec
och FastighetsRenting.

Peter Ostman

Chef Kommunikation och IT
Fodd: 1961

Anstélld sedan: 1998

Intrade i ledningsgruppen: 1998
Utbildning: Civilekonom
Tidigare erfarenhet: Storstaden
och Ecuro Forvaltning.
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Kristina Pettersson Post
Regionchef Goteborg

Fodd: 1964

Anstélld sedan: 1993

Intrade i ledningsgruppen: 2011
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: Byggnads-
styrelsen

Ovriga uppdrag: Styrelseordfo-
rande i Nordstans Samfallighet.

Cecilia Soderstrom

Chef HR

Fodd: 1962

Anstélld sedan: 2008

Intréde i ledningsgruppen: 2008
Utbildning: Socionom

Tidigare erfarenhet: Svenska
Spel och Ericsson.

Ovriga uppdrag: Aimega
Fastighetsarbetsgivarna

Per Thiberg

Chef Fastighetsutveckling och
uthyrning i Stockholm

Fodd: 1959

Anstalld sedan: 2002

Intrade i ledningsgruppen: 2010
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet: JM och
Newsec.
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VASAKRONAN

2013

® Hyresintakterna uppgick till 6 032 mkr (5 969),
en 6kning med 1 procent i ett jamforbart bestand.

® Uthyrningsgraden okade till 93,4 procent (93,0).

® Driftnettot uppgick till 4 279 mkr (4 272), en 6kning
med 1 procent i ett jamférbart bestand.

® Resultat fore vardeférandringar och skatt 6kade till
2 689 mkr (2 613) till f6ljd av ett forbattrat rantenetto.

® Vardeforandring fastigheter uppgick till 1 952 mkr
(1 254), vilket motsvarar en vardetkning pa 2,4 procent (1,5).
Bestandets varde uppgick vid periodens utgang till 87,1 mdkr.

® Orealiserad vardeforandring pa finansiella instrument uppgick till
1 151 mkr (-553) till f6ljd av hojda langfristiga marknadsrantor.

® Resultat efter skatt okade till 4 818 mkr (3 923).

® Investeringsvolymen for pagaende fastighetsprojekt uppgick
till 6,3 mdkr, varav 3,1 mdkr var upparbetat.

@ Varldens forsta grona foretagsobligationer emitterades
i november.

® En vinstutdelning pa 3 025 mkr, utéver koncernbidraget
pa 975 mkr, foreslas arsstamman.

Vasakronan i sammandrag
Belopp i mkr

Hyresintakter

Driftnetto

Resultat fore vardeférandringar och skatt
Resultat efter skatt

Kassaflode I6pande verksamhet fére forandring i rorelsekapital

Marknadsvarde fastigheter

Uthyrningsgrad, %
Overskottsgrad, %
Rantetackningsgrad, ggr
Belaningsgrad, %
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Kontrakterad hyra
per geografisk marknad

o

Kontrakterad hyra
per fastighetskategori

M Stockholm, 63%
I Goteborg, 19%
M Oresund, 11%
M Uppsala, 7%

| Kontor, 80%
M Handel, 16%
m Ovrigt, 4%

2013
6032
4279
2689
4818
2600

87 145

93,4
71
2,8
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

Koncernens resultatrakning

Belopp i mkr 2013 2012 Not
Hyresintakter 6032 5969 4,5
Driftkostnader —743 -734
Reparationer och underhall -113 -132
Fastighetsadministration -274 -246 7
Fastighetsskatt -492 -460
Tomtrattsavgald -131 -125
Summa fastighetskostnader -1753 -1697 6
Driftnetto 4279 4272 4
Central administration -87 -81 6,7
Resultat fran andelar i joint ventures 0 -1
Ovriga rorelsekostnader - 0
Ranteintakter 29 112 11
Rantekostnader -1532 -1689 12
Resultat fore vardeférandringar och skatt 2689 2613
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 1952 1254 13
Orealiserad vardeforandring finansiella instrument 1151 -553 15
Avyttrad/nedskriven goodwill -51 -62 17
Resultat fore skatt 5741 3252
Aktuell skatt -2 -282 16
Uppskjuten skatt -921 953 16
Arets resultat 4818 3923

Ovrigt totalresultat
Omklassificerbara poster

Kassaflodessakringar 10 7

Inkomstskatt kassaflédessakringar -2 -3

Ej omklassificerbara poster

Pensioner, omvardering 2 -11

Restriktion for dverskott i pensionsplan med tillgdngstak -17 0 27
Inkomstskatt pensioner 3 3 27
Arets ovriga totalresultat netto efter skatt -4 -4

SUMMA TOTALRESULTAT FOR ARETY 4814 3919

Nyckeltal

Overskottsgrad, % 71 72
Rantetackningsgrad, ggr 2,8 2,7

1) D& inga minoritetsintressen foreligger ar hela resultatet hanforligt till moderbolagets aktieagare.
Inga potentiella aktier fsrekommer varfér det inte finns nagon utspadningseffekt.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

Kommentarer koncernens resultatrakning

HYRESINTAKTER

Hyresintikterna okade under &ret till 6 032 mkr (5 969).
I ett jimforbart bestdnd 6kade hyresintikterna med

1 procent till foljd av nyuthyrningar och omférhandlingar,
men dven Okade fastighetsskattetilligg har paverkat
positivt.

Nyuthyrningar har gjorts motsvarande en arshyra pa
534 mkr (449), varav 124 mkr avser nybyggnadsprojekt.
Samtidigt har omférhandlingar eller forlingningar mot-
svarande en drshyra pd §o2 mkr (817) genomforts under
perioden och resulterat i en ny utgdende hyra som 6ver-
stiger den tidigare med 2,3 procent (3,1). Nettouthyr-
ningen for dret uppgick till 117 mkr (-58).

Kontrakterad hyra uppgick vid utgdngen av perioden
till 5 974 mkr (6 o17) med en genomsnittlig dterstiende
l6ptid pa 4,3 ar (4,5).

Uthyrningsgraden uppgick till 93,4 procent (93,0) per
31 december 2013.

|
Stigande hyresintikter

Mkr Kr/kvm %
6 000 3000 95

5 000 2 500
93

4 000 2000
91

3000 1 500
2000 1000 89
1 000 500 87

0

|
Forbattrad uthyrningsgrad

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna 6kade med 3 procent under perio-
den. I ett jamforbart bestdnd var 6kningen 2 procent och
forklaras fraimst av hogre kostnader for fastighetsskatt
till foljd av hojda taxeringsvirden. En snorik inledning av
aret har ocksd paverkat fastighetskostnaderna negativt.

DRIFTNETTO

Driftnettot uppgick till 4 279 mkr (4 272). I ett jimfor-
bart bestind okade driftnettot med 1 procent till f6ljd av
hogre hyresintikter. Overskottsgraden minskade nagot
till 71 procent (72).

ADMINISTRATION

Kostnaden for fastighetsadministration steg till 274 mkr
(246) och kostnaden for central administration steg till
87 mkr (81) till foljd av 6kade personalkostnader. Antal
anstallda uppgick vid utgangen av aret till 353 (337).

]
Hog overskottsgrad
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

RANTENETTO
Rintenettot forbattrades till -1 503 mkr (-1 577) till

Jamn fordelning av hyresforfall

foljd av lagre korta marknadsrantor och kreditmargi- antallKon K Ao Ny am Ky % av totalt

naler. Den 31 december 2013 hade den genomsnittliga 2014 1254 1112 18
lanerdntan minskat till 3,0 procent (3,3). Refinansierings- 2015 915 1068 18
rantan inklusive kreditmarginaler for en ldneportfolj 2016 863 1021 17
med motsvarande riantebindningstid uppgick till 2,3 pro- 2017 411 653 11
cent (2,2). 2018-ff 768 1863 31

Genomsnittlig rintebindningstid minskade ngot till Garage 1150 162 3
4,2 8r (4,5). Rantebindningsforfall lingre an 5 ar uppgick Summa 5361 5879 98
till 46 procent (48) av riantebarande skulder och andelen Bostader 1168 95 2
rantebindningsforfall inom 1 ar minskade till 44 procent Totalt 6529 5974 100
(49). Rantekansligheten ar fortsatt 1g. Skulle marknads- Rttt et e,

rantorna stiga uppkommer dven en orealiserad vardeok-
ning pa langfristiga ranteswappar, dar fast rianta betalas,
som kan realiseras for att motverka 6kade rantekostnader

for kort rantebindning. RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT
Rintetiackningsgraden 6kade till 2,8 ginger (2,7) till Resultat fore vardeforandringar och skatt uppgick till

foljd av ett forbattrat rantenetto. Policyn ar att rante- 2 689 mkr (2 613), en Okning pd ndrmare 3 procent.

tackningsgraden ska uppga till lagst 1,9 ganger. Okningen forklaras av det forbittrade rintenettot.

Stor spridning pa manga Forbittrad Storst andel hyresgister
hyresgister rintetickningsgrad inom offentlig verksamhet
Andel i %
SEB I ’
H&M 2 3
Rikspolisstyrelsen 2
Kriminalvarden 2 2
Forsakringskassan 2
Sony Mobile Communications 2
Ericsson Sverige 2 1
Ahléns 1
Domstolsverket 1 W Offentlig verksamhet, 25% B IT, 7%
If Skadeforsakring ! 2009 2010 2011 2012 2013 . Ej:ii:;?vjror, o - I:Leuksi:;l//
Summa 18 W Finans, 9% B Ovrigt, 14%
Storsta hyresgasterna, andel av kontrakterad hyra. Januari—-december Fordelningen per bransch, andel av kontrakterad
hyra
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VARDEFORANDRING

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Per 31 december 2013 har hela fastighetsbestdndet
virderats externt av DTZ alternativt Forum Fastighets-
ekonomi.

Sammantaget uppgar virdeférandringen pa Vasa-
kronans fastigheter till 1 952 mkr, vilket motsvarar en
virdeokning pa 2,4 procent. Virdeokningen beror pa
lagre direktavkastningskrav men ocksd ckade marknads-
hyror, vilka till stor del forklaras av hyresh6jande investe-
ringar. Direktavkastningskraven uppgick i genomsnitt till
5,51 procent, att jimfora med 5,63 procent for motsva-
rande fastigheter vid utgdngen av 2012.

VARDEFORANDRING FINANSIELLA INSTRUMENT
Orealiserad vardeforandring pé derivat uppgick till
1 151 mkr (—553) till foljd av stigande 1dnga marknads-
rantor. Virdeforandringen forstarks av att hela 46 pro-
cent av rantebindningsforfallen i laneportfoljen har en
rantebindning pa i genomsnitt 8 ar. Den orealiserade
virdeforandringen har ingen kassaflodeseffekt och kom-
mer inte heller att ge ndgon effekt pa resultatet om deri-
vaten behills till forfall.

Derivatportfoljen uppgar till 3 5 mdkr (42) och bestdr
huvudsakligen av rinteswappar om 30 mdkr och forling-
ningsbara ranteswappar om 4 mdkr.

SKATT

I koncernen redovisas en total skattekostnad om —923 mkr
(671). Av skattekostnaden utgors —921 mkr (953) av upp-
skjuten skatt pa temporira skillnader mellan redovisat
virde och skattemaissigt virde, fraimst hanforlig till
forvaltningsfastigheter. Aktuell skatt uppgér till —2 mkr
(—282).

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2013

KONCERNENS RESULTATRAKNING

Vardeforidndring per region
Bidrag till
Vérde- vardeforandring,
forandring, % %-enheter

Stockholm 2,6 1,7
Goteborg 3,1 0,6
Oresund 1,0 0,1
Uppsala 0,4 0,0
Totalt 2,4

Virdeforéandring fordelat per fastighetstyp

Bidrag till
Vérde- vardeforandring,
forandring, % %-enheter

Forvaltade fastigheter 1,5 1,2
Projekt- och 51 0,6
utvecklingsfastigheter

Transaktioner - 0,6
Totalt 2,4

Forédndring av virdepaverkande faktorer

Virdepaverkan, %

Avkastningskrav 1,9
Marknadshyror i fastigheterna 2,6
Investeringar och andra -2,1
vardepaverkande faktorer

Totalt 2,4

1) Bedomningen ér att 1,6 procentenheter forklaras av hyreshéjande
investeringar.



KONCERNENS BALANSRAKNING

Koncernens balansrakning

Belopp i mkr 2013 2012 Not
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgéngar 2280 2330 17

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 87 145 84074 4,18
Inventarier 50 43 19
87 195 84 117
Finansiella anldggningstillgangar
Aktier och andelar i joint ventures 353 347 21
Fordringar hos joint ventures 90 80 22
Andra langfristiga fordringar 54 78
497 505
Summa anliggningstillgangar 89 972 86 952

Omsattningstillgdngar

Kundfordringar 70 40 23
Aktuella skattefordringar 6 80
Derivatinstrument - 10 30
Ovriga kortfristiga fordringar, forutbetalda kostnader och upplupna intakter 624 621 24
Likvida medel 2570 1616 25
Summa omséttningstillgangar 3270 2367
SUMMA TILLGANGAR 93 242 89 319

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 4000 4000

Ovrigt tillskjutet kapital 4227 4227

Andra reserver -23 -31

Balanserade vinstmedel 28153 24 464

Summa eget kapital 36 357 32660

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebéarande skulder 31534 31599 26
Uppskjuten skatteskuld 7 859 6942 16
Derivatinstrument 440 1612 30
Ovriga langfristiga skulder 43 40

Avsatt till pensioner 21 22 27
Summa langfristiga skulder 39 897 40 215

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 13740 13234 26
Leverantorsskulder 193 145

Skulder till moderféretag 975 893
Derivatinstrument 26 19 30
Ovriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 2054 2 153 28
Summa kortfristiga skulder 16 988 16 444

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 93 242 89 319

Nyckeltal

Réntebarande skulder netto, mkr 42 704 43217

Soliditet, % 39 37

Belaningsgrad, % 49 51
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Kommentarer koncernens balansrakning

IMMATERIELLA TILLGANGAR
De immateriella tillgdngarna utgérs huvudsakligen av
goodwill. Den har uppkommit genom att uppskjuten skatt
pa fastigheter redovisats till nominell skattesats vid rorelse-
forviry, samtidigt som den skattesats som tillimpades vid
berikning av kopeskillingen vid forvirven var lagre dn den
nominella. Virdet av goodwill uppgick per 31 december
2013 till 2 180 mkr (2 230), dir minskningen framst beror
pé forsiljning av fastigheter.

Resterande del av de immateriella anlaggningstillgang-
arna utgOrs av virdet pd varumarket Vasakronan och
uppgick till 100 mkr (100).

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Per 31 december 2013 har Vasakronans fastighetsbestand
virderats externt med ett bedomt marknadsvirde om

87 145 mkr, jamfort med 84 074 mkr vid arsskiftet

Fortsatt okade fastighetsvirden

Mkr 2013 2012
Ingéende virde 1 januari 84074 82370
Investeringar 2417 2220
Forvarv, kopeskilling 1690 2970
Forsaljningar, kdpeskilling -2988 4740
Vardeférandring 1952 1254
Utgaende virde 31 december 87145 84074

Okade investeringar i fastighetsprojekt

2012/2013. Virdeférindringen under perioden uppgick
till 1 952 mkr (1 254) och resterande forandring beror pa
nettoinvesteringar.

Virderingarna har utforts enligt riktlinjerna for IPD
Svenskt Fastighetsindex och med samma metodik som vid
tidigare varderingar. Marknadsvirdet paverkas av fastig-
hetsspecifika virdepaverkande hiandelser som ny- och
omtecknade hyreskontrakt, avflyttningar och investeringar.
Hinsyn har dven tagits till de forandringar som bedoms ha
skett i marknadshyra, direktavkastningskrav och vakans-
forvantan. For en mer utforlig beskrivning av Vasakronans
metodik for virdering av fastigheter, se sidan 86.

FASTIGHETSPROJEKT

Pagaende fastighetsprojekt har 6kat och har nu en total
investeringsvolym pé 6 347 mkr (4 111), varav 3 105 mkr
(2 437) var upparbetat per 31 december. Projekten har
totalt sett lig risk genom en hog uthyrningsgrad for mer-
parten, och for flera av projekten finns dessutom hyres-
avtal pa langa loptider. De laga vakanserna i Stockholms
innerstad gor att det nu dr mojligt att starta projekt utan
att lokalerna ar uthyrda vid projektstart. Den totala
uthyrningsgraden i de storre projekten uppgick till

74 procent.

Under det fjarde kvartalet fattades beslut om att
paborja ombyggnaden av Uggleborg 12 mitt emot
Centralstationen i Stockholm. Projektet, som kallas for
Klara C, innebir en total renovering av hela fastigheten

Total inves- Upparbetat, Andel upp- Lokalarea, Beraknat Uthyrnings-
Ort Fastighet tering, mkr mkr  arbetat, % kvm  fardigstallt grad, %
Malmo Gasklockan 3, Rattscentrum 1180 1041 88 58 000 juli2014 100
Stockholm, City ~ Uggleborg 12, Klara C 1120 33 3 30300  dec 2016 0
Stockholm, Solna Rosenborg 3, Frosunda 550 405 74 16 800 nov 2014 85
Malmo Kaninen 26 och 27, 510 431 85 22900 juni2014 77
Triangeln
Stockholm, Kista Modemet 1, Hus 8 500 8 2 19 250 dec 2015 100
Stockholm, Kista Modemet 1, Hus 9 480 117 24 19100 feb 2015 100
Stockholm, City ~ Nattugglan 14 400 14 4 13 300 dec 2015 0
Stockholm, Telefonfabriken 1 320 200 63 31 000 jan 2016 78
Telefonplan
Goteborg Inom Vallgraven 9:13, 220 211 96 8000 mars2014 97
Perukmakaren
Goteborg Inom Vallgraven 8:18, 150 2 1 10 600 okt 2015 88
Kompassen
Uppsala Kungséngen 4:4, Hasten 120 116 97 6800 mars2014 84
Totalt storre fastighetsprojekt 5550 2578 46 74
Ovriga projekt 797 527
Totalt per 31 december 6 347 3105
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KONCERNENS BALANSRAKNING

till moderna kontor och butiker i bista lige. Investeringen
uppgér till 1,1 mdkr och berdknas vara klar i slutet av
2016. Beslut fattades ocksd om att pdborja ombyggnaden
och moderniseringen av fastigheten Nattugglan 14 pé
Sédermalm i Stockholm. Investeringen beraknas till

400 mkr och kommer att vara klar till slutet av 20135.

UPPSKJUTEN SKATT
Uppskjuten skatt berdknas med en nominell skatt pd 22
procent pa skillnader mellan redovisat virde och skatte-
massigt varde pa tillgadngar och skulder. Uppskjuten skatt,
som 4r ett netto av uppskjutna skattefordringar och upp-
skjutna skatteskulder, uppgick per 31 december 2013 till
7 859 mkr (6 942) och ir till storsta delen hanforlig till
forvaltningsfastigheter. Okningen beror framst pa hojda
marknadsvirden pé fastigheterna.

Skattemassiga underskott for vilka uppskjutna skatte-
fordringar har redovisats uppgick per 31 december 2013 till
1 167 mkr med en uppskjuten skattefordran om 257 mkr.

RANTEBARANDE SKULDER
Rintebarande skulder efter avdrag for likvida medel upp-
gick till 42 704 mkr (43 217). Den genomsnittliga kapital-

Diversifierad upplaning med goda reserver

bindningen 6kade till 3,0 4r (2,7) beroende pa en hogre
andel av langfristiga bankldn. Andelen ldneforfall kom-
mande 12 ménader var oférandrat 30 procent av rinte-
barande skulder. Vid utgdngen av 2013 var andelen kapi-
talmarknadsfinansiering 65 procent (63) och andelen
bankfinansiering 3 5 procent (37).

I november emitterade Vasakronan som forsta foretag
i viarlden grona obligationer. Emissionslikviden anviands
for att finansiera investeringar i projekt som leder till
minskad energianviandning och lagre klimatpaverkan.
Grona obligationer innebdr att Vasakronan ytterligare
diversifierar upplaningen. Under 2013 har Vasakronan
emitterat obligationer uppgdende till 6,5 mdkr (9,3) och
tagit upp banklan pé 4,3 mdkr (5,4). Banklan mot siker-
het i pantbrev eller aktier i dotterbolag motsvarar 17 pro-
cent (16) av totala tillgdngar. Finanspolicyn anger att lan
mot sdkerhet inte ska Gverstiga 20 procent av totala till-
gangar.

Likvida medel uppgick till 2 570 mkr (1 616) och bin-
dande kreditloften, vilka inte var utnyttjade, uppgick till
15 400 mkr (15 150). Bindande kreditloften och likvida
medel motsvarar 131 procent (127) av laneforfall kom-
mande 12 manader.

Varav
Mkr Laneram utnyttjat Andel, %
Certifikatprogram 15000 7 140 16
MTN Obligationer 25000 19397 43
MTN Grona obligationer - 1300
MTN Realrénteobligationer - 1116 2
NOK Obligationer 317 317 1
Banklan mot sakerhet 16 004 16 004 35
Bindande kreditl6ften 15400 - -
Totalt 45 274 100

Fordelning finansieringskallor, andel av totala laneportfoljen.

Genomsnittlig rantebindningstid minskade till 4,2 ar (4,5) och kapitalbindningen uppgick till 3,0 ar (2,7)

Réntebindning

Kapitalbindning Kreditloften

Ar Mkr Andel, % Rénta, % Mkr Andel, % Mkr Andel, %
0-1ar 19711 44 2,7V 13740 30 15 400 100
1-2ar 1158 3 4,5 8872 20 - -
2-3ar -769 -2 1,22 6 649 15 - -
3-4ar 2363 5) 3,6 6461 14 - -
4-5 ar 1804 3,6 3293 7 - -
5 ar och 6ver 21 007 46 3,0 6 258 14 - -
Totalt 45 274 100 3,0 45 274 100 15400 100

1) | den genomsnittliga rantan O-1 ar ingdr kreditmarginaler dven fér langre I6ptider. Exkluderas denna effekt uppgar den genomsnittliga rantan O-1 &r till 1,5%.
2) For ar 2-3 ar ranteexponeringen negativ. Det forklaras av att ingangna swapavtal éverstiger lan med motsvarande rantebindningstid.

Finansiering forfallostruktur 2013-12-31.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2013



KONCERNENS FORANDRING AV EGET KAPITAL

Koncernens forandring av eget kapital

Ovrigt
tillskjutet Andra Balanserade Totalt eget

Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserver vinstmedel kapital
Ingdende eget kapital 2012-01-01 4000 4227 -35 21524 29716
Kassaflodessékringar efter skatt - - 4 - 4
Pensioner inklusive skatt - - - -8 -8
Arets resultat - - - 3923 3923
Summa totalresultat - - 4 3915 3919
Koncernbidrag, lamnat till moderbolagets aktiedgare - - - -1035 -1035
Skatteeffekt av lamnat koncernbidrag - - - 272 272
Utdelning, lamnad till moderbolagets aktieagare - - - -212 -212
Utgaende eget kapital 2012-12-31 4000 4227 -31 24 464 32660
Ingdende eget kapital 2013-01-01 4000 4227 -31 24 464 32660
Kassaflodessékringar efter skatt - - 8 - 8
Pensioner inklusive skatt - - - -12 -12
Arets resultat - - - 4818 4818
Summa totalresultat - - 8 4806 4814
Koncernbidrag, lamnat till moderbolagets aktiedgare - - - -975 -975
Utdelning, lamnad till moderbolagets aktiedgare - - - -142 -142
Utgéaende eget kapital 2013-12-31 4000 4227 -23 28153 36 357
EGET KAPITAL . ___________________________________________________|
Det egna kapitalet 6kade under dret genom det positiva Sjunkande belaningsgrad
totalresultatet pd 4 814 mkr (3 919) till 36 357 mkr. Under %
aret har utdelning limnats till 2garen om —142 mkr och 60
koncernbidrag redovisats om —97 5 mkr. Soliditeten okade 50
till 39 procent (37) och beldningsgraden minskade till 40
49 procent (§1). 30

20

10

2009 2010 2011 2012 2013

Per 31 december
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

Koncernens kassaflodesanalys

Belopp i mkr 2013 2012 Not
Den I6pande verksamheten

Resultat fore vardeforandringar och skatt 2689 2613

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet -2 -13 31
Réntenetto 1503 1577

Betald rénta -1602 -1774

Erhallen ranta 25 46

Betald skatt -13 -17

Kassaflode fore forandring i rérelsekapital 2600 2432

Okning (=) / minskning (+) av rérelsefordringar 37 -64

Okning (+) / minskning () av rérelseskulder 165 27

Kassaflode fran den Iopande verksamheten 2 802 2 341

Investeringsverksamheten

Investering i befintliga fastigheter -2417 -2220 18
Forvarv av fastigheter -1690 -2970 18
Forsaljning av fastigheter 2988 4370
Ovriga materiella anlaggningstillgangar netto =21 -6
Aktier och andelar netto -6 -10
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar netto - 373
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 146 -463
Kassaflode efter investeringsverksamheten 1656 1878

Finansieringsverksamheten

Utdelning och koncernbidrag -1177 -1273 33
Upptagna rantebarande skulder 11 050 9380
Amortering rantebarande skulder -10575 -10849
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -702 -2742
Periodens kassaflode 954 -864
Likvida medel vid periodens borjan 1616 2480
Periodens kassafléde 954 -864
Likvida medel vid periodens slut 2 570 1616 25
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

Kommentarer koncernens kassaflodesanalys

LOPANDE VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten, fore for-

andring i rorelsekapital, 6kade till 2 600 mkr (2 432).

Okningen forklaras frimst av ett forbittrat rintenetto.
Efter en forandring av rorelsekapitalet pd 202 mkr

(—91) uppgick kassaflodet fran den l6pande verksamheten

till 2 802 mkr (2 341).

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
-1 146 mkr (—463) och utgors till storsta delen av investe-
ringar i befintliga fastigheter p& —2 417 mkr (-2 220).
Under dret har ocksé fastigheter forvirvats for —1 690 mkr
(-2 970) och sdlts for 2 988 mkr (4 370). Kassaflode efter
investeringsverksamheten uppgick till 1 656 mkr (1 878).

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Stabilt kassaflode fran den

lopande verksamheten

Mkr
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M Kassaflode fran [6pande verksamhet fore

forandring i rorelsekapital

Kassaflode efter investerings-
verksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till fanuari-december

—702 mkr (-2 742). I kassaflodet ingdr utbetalning till

agaren av koncernbidrag och utdelning om totalt

—1 177 mkr (-1 273). Dértill har rintebarande skulder

okat med 475 mkr (-1 469).
Kassaflodet uppgick till 954 mkr (-864) och likvida

medel uppgick till 2 570 mkr (1 616) vid utgdngen av

2013.
Fastighetsforsaljningar Ort Kopare Kopeskilling, mkr Frantrade
Hingsten 1 Taby Kvarnstenens 90 2013-04-03

Fastighets AB

Lorensberg 55:3 Goteborg Sigillet Fastighets AB 66 2013-05-23
Heden 705:14 (del av) Goteborg NCC 38 2013-06-27
Aigen 24 Ostermalm, Stockholm HEFAB 435 2013-07-01
Oden 20-22, Liding6 centrum Lidingd Rockspring 771 2013-07-08
Polisen 2 Solna Delarka Holding 1230 2013-11-14
Murméstaren 3 Kungsholmen, Stockholm  Balder 490 2013-12-18
Summa fastighetsvérde 3120
Transaktionskostnader och avdrag for latent skatt -132
Total kopeskilling 2988
Fastighetsforvarv Ort Séljare Kopeskilling, mkr Tilltrade
Magasinet 1, Black Building Sundbyberg IVG Institutional Funds 468 2013-04-30
Kaninen 30 och 32, Triangeln Malmo NCC 1222 2013-12-17
Justering tidigare transaktioner - - 9 -
Summa fastighetsvarde 1699
Transaktionskostnader och avdrag for latent skatt -9
Total kopeskilling 1690
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MODERBOLAGETS RAKNINGAR

Moderbolagets rakningar

RESULTATRAKNING BALANSRAKNING
Belopp i mkr 2013 2012 Not Belopp i mkr 2013 2012 Not
Nettoomsattning 388 378 TILLGANGAR
Rorelsens kostnader —491 -466 7-10 Anlaggningstillgangar
Realisationsresultat forsaljningar 450 680 13 Inventarier 25 21 19
Resultat fore finansiella poster 347 592 Aktier och andelar i dotterbolag 30599 30214 20
Fordringar hos dotterbolag 5898 5260
Finansiella poster Aktier och andelar i joint ventures 0 0 21
ng&gs&;ﬁ‘g andelar .. " Fordringar hos joint ventures 90 80 22
B o Uppskjuten skattefordran 395 601 16
Resultat fran andelar i joint ventures 0 0 . e .
RAnteintakter o 230 1 Andra langfristiga fordringar 49 73
- Summa anliggningstillgdngar 37056 36249
Rantekostnader -1515 -1731 12
Resultat fore vardeférdndringar och Omsittningstillgingar
skatt. - —— - et 955 Kundfordringar 0 0 23
&;ﬁfﬂfﬂi? vardeforandring finansiella - Fordringar hos dotterbolag 29221 29409
Resultat fore skatt 2436 202 Fordringar hos joint ventures 0 0
Aktuella skattefordringar 11 15
Skatt _418 6 16 F)erivatinstrument = 10 30
et oo osroir B s
. Likvida medel 2569 1605 25
gegﬁfﬂ}gr‘m“ TOTAL- Summa omsittningstillgangar 32019 31297
Arets resultat 2018 408 _
Omklassificerbara poster SUMMA TILLGANGAR 69 075 67 546
Kassaflodessakringar 9 7
Inkomstskatt kassaflodesséakringar -2 -2
Arets ovriga totalresultat
netto efter skatt 7 5
Summa totalresultat for aret 2025 413
FORANDRING EGET KAPITAL
Aktie- Balanserade Totalt eget
Belopp i mkr kapital”  vinstmedel kapital
Ingaende eget kapital 2012-01-01 4000 13501 17 501
Kassaflodessékringar efter skatt - 5 5
Arets resultat - 408 408
Summa totalresultat - 413 413
Koncernbidrag, ldmnat - -1035 -1035
Skatteeffekt fran koncernbidrag - 272 272
Utdelning till aktiedgare - -212 -212
Utgaende eget kapital 2012-12-31 4000 12939 16 939
Ingaende eget kapital 2013-01-01 4000 12939 16 939
Kassaflodessékringar efter skatt - 7 7
Arets resultat - 2018 2018
Summa totalresultat - 2025 2025
Koncernbidrag, ldmnat - -975 -975
Skatteeffekt fran koncernbidrag - 215 215
Utdelning till aktieagare - -142 -142
Utgaende eget kapital 2013-12-31 4000 14 062 18 062

1) 40 000 000 aktier med kvotvérdet 100 kr.
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MODERBOLAGETS RAKNINGAR

BALANSRAKNING KASSAFLODESANALYS
Belopp i mkr 2013 2012 Not Belopp i mkr 2013 2012 Not
EGET KAPITAL OCH SKULDER Den I8pande verksamheten
Eget kapital Resultat fore vardeforandringar
Bundet eget kapital och skatt 1285 955
Aktiekapital 4000 4000 Finansiella intdkter och kostnader netto -938 -363
Justering for poster som inte ingar
4000 4000
Fritt et kapital i kassaflodet -408 -657 31
BHI ese jp’? — o BT Betald ranta _1571  -1744
Aa ?nseraltetvms mece 2018 208 Erhallen ranta 174 230
resresaa o3 Betald skatt -13 -15
- Kassaflode fore fordandring i
Summa eget kapltal 18 062 16 939 riirelsekapital -1471 -1594
Langfristiga skulder :
Langfristiga rantebarande skulder 31534 30799 26 O“kﬂl'ngf(*()j/ ‘minskning (+) av . cop
Derivatinstrument 440 1612 30 g)l:evse (()r) ;'”g_ar ke O
. . ning (+) / minskning (-) av
Avsatttill pensioner 3 3 rorelseskulder 240 644
Ovriga langfristiga skulder 47 51 Kassafléde fran den l8pande
Summa langfristiga skulder 32024 32465 verksamheten a7 _258
Kortfristiga skulder Investeringsverksamheten
Kortfristiga rantebdrande skulder 13740 12619 26 o .
Forvarv inventarier -19 -7
Derivatinstrument 26 19 30 P .

. Avyttring inventarier ® 1
LeverantOrsskulder & 8 Forvarv andelar i dotterbolag -223 -1103
SkuldertTII moderbolag o 893 Avyttring andelar i dotterbolag 452 1425
Skulder till dotterforetag 3739 3998 S . P P
—— — Ovriga finansiella anlaggningstillgadngar
Ovriga kortfristiga skulder, upplupna netto _10 -80
kostnader och forutbetalda intakter 504 605 28 = .

Kassaflode fran
Summa kortfristiga skulder 18989 18142 investeringsverksamheten 205 236
Kassaflode efter
SUMMA EGET KAPITAL investeringsverksamheten 252 -22
OCH SKULDER 69075 67546
Finansieringsverksamheten
Utdelning och koncernbidrag -1177 -1273 33
MODERBOLAGET Upptagna lan 11050 9381
Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) Amorterade In 9161 -8960
bestdr av koncernovergripande funktioner samt orga- Kassafléde fran
nisation for forvaltning av de fastigheter som 4gs av dot- finansieringsverksamheten 712 -852
terbolagen. Inga fastigheter dgs direkt av moderbolaget. Arets kassaflode 964 -874
Intikterna i moderbolaget uppgick under perioden till
388 mkr (378) och resultat fore skatt uppgick till 2 436 mkr Likvida medel vid &rets bérjan 1605 2479
(402). Intdkterna avser fraimst moderbolagets fakturering Arets forandring av likvida medel 964 -874
Likvida medel vid arets slut 2 569 1605 25

till dotterbolagen for utforda tjanster. Likvida medel upp-

gick vid utgdngen av perioden till 2 569 mkr (1 605).

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2013



NOT 1-2

Noter

NOT 1 Aliman information

Vasakronan AB (publ), org nr 556061-4603 &r moderbolag i Vasa-
kronankoncernen och har sitt sate i Stockholm med adress Méster
Samuelsgatan 56, Box 30074, 104 25 Stockholm, Sverige. Vasa-
kronan AB &ags av Vasakronan Holding AB, org nr 556650-4196.

Koncernens verksamhet ar att placera och férvalta det tillhanda-
héllna kapitalet frdn dgarna genom att kopa och salja fastigheter i
Sverige samt att forvalta och utveckla dessa fastigheter sa att 4garna
till en avvagd riskniva far en sa langsiktigt hog avkastning som mojligt.
Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB bestar enbart av kon-
cernsamordnande uppgifter och tillgdngarna bestar huvudsakligen av
aktier och andelar i fastighetséagande dotterbolag.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants av styrel-
sen den 26 mars 2014 och forelaggs for faststallande vid arsstamman
den 8 maj 2014.

NOT 2 Sammanfattning av viktiga
redovisnings- och varderingsprinciper

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovis-
ningslagen, de av EU godkénda International Financial Reporting
Standards (IFRS) och tolkningar av IFRS Interpretations Committee
per den 31 december 2013. Moderbolaget tillampar samma redovis-
ningsprinciper som koncernen med de undantag och tillagg som
anges i den av Radet for finansiell rapportering utgivna rekommenda-
tionen RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Det innebér att IFRS
tilldmpas med de avvikelser som anges nedan i avsnittet Moderbola-
gets redovisningsprinciper.

De viktigaste redovisningsprinciperna som tillampats nér koncern-
redovisning upprattats anges nedan. Om inte annat anges har dessa
principer tilldmpats konsekvent for alla presenterade ar.

Nedan anges de standarder som koncernen tillampar for forsta
gangen for rakenskapsar som borjar 1 januari 2013 och som har haft
inverkan pa koncernens finansiella rapporter.

IAS 1 Utformning av finansiella rapporter har inférts andringar avse-
ende dvrigt totalresultat. Den mest vésentliga forandringen i den and-
rade |AS 1 ar kravet att de poster som redovisas i évrigt totalresultat
ska presenteras fordelat pa tva grupper. Fordelningen baseras pa om
posterna kan komma att omklassificeras till resultatrakningen eller ej.

IAS 19 Erséttningar till anstéllida har andrats. Andringen innebdr att
kostnader for tjanstgoring under tidigare ar redovisas omgaende.
Réntekostnader och férvantad avkastning péa forvaltningstiligdngar har
ersatts av en nettordnta som beraknas med hjélp av diskonterings-
rantan, baserat pa nettodverskottet eller nettounderskottet i den for-
mansbestdmda planen. Effekterna av 6vergdngen beskrivs i not 27.

IFRS 7 Finansiella instrument har &ndrats. Andringarna innebér ut-
Okade upplysningskrav avseende finansiella instrument.

IFRS 13 Véardering till verkligt vérde &r en ny standard som syftar till
att véarderingar till verkligt varde ska bli mer konsekventa. Standarden
tillhandahaller en exakt definition och en gemensam kalla till verkligt
vardevarderingar och tillhérande upplysningar. Standarden ger vagled-
ning till verkligt vardevarderingar for alla slag av tillgdngar och skulder,
finansiella som icke-finansiella. Kraven utokar inte tillampningsomradet
for nar verkligt véarde ska tillampas men har lett till kade upplysningar.

2.1 Forutsattningar vid upprattande av koncernens och
moderbolagets finansiella rapporter
Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor, vilken ockséa &ar
rapporteringsvalutan for sdval moderbolaget som koncernen. Samt-
liga belopp ar, om inget annat anges, redovisade i miljoner kronor och
avser perioden 1 januari-31 december for resultatrakningsrelaterade
poster respektive 31 december for balansrakningsrelaterade poster.
Koncernredovisningen ar uppréttad enligt anskaffningsvardesmeto-
den, férutom avseende forvaltningsfastigheter samt vissa finansiella
tillgdngar och skulder, vilka vérderas till verkligt varde.

De omraden som innefattar hog grad av komplexa bedomningar eller
sadana omraden dér antaganden och uppskattningar ar av vasentlig
betydelse for koncernredovisningen beskrivs narmare i not 3.

2.2 Klassificering

Anlaggningstillgadngar och langfristiga skulder bestar av belopp som for-
vantas atervinnas eller betalas efter mer an tolv manader fran balansda-
gen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar av belopp som
forvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader fran balansdagen.

2.3 Koncernredovisning

2.3.1 Koncern- och dotterbolag

Koncernbolag &r alla de féretag dver vilka Vasakronan har bestém-
mande inflytande. Dotterbolag ar féretag som ags direkt av Vasa-
kronan AB (publ). Bestdmmande inflytande innebér att moderbolaget
innehar ratten att utforma finansiella och operativa strategier.

Dotterbolag redovisas initialt i koncernredovisningen enligt forvarvs-
metoden. Det 6verskott som utgors av skillnaden mellan éverford er-
sattning och det verkliga vardet pa koncernens andel av identifierbara
forvarvade nettotillgdngar redovisas som goodwill.

Dotterbolag medtas i koncernredovisningen frén och med den dag
da det bestdammande inflytandet dverfors till koncernen och de ingar
inte i koncernredovisningen frén och med den dag da det bestam-
mande inflytandet upphdér. Koncerninterna transaktioner och balans-
poster samt orealiserade vinster/forluster pa transaktioner mellan kon-
cernbolag elimineras i koncernredovisningen.

D& forvarv av dotterbolag inte avser forvarv av rorelse, utan forvarv
av tiligéngar i form av forvaltningsfastigheter, fordelas anskaffnings-
kostnaden pa de forvarvade nettotiligdngarna i forvarvsanalysen. |
not 3.2 finns en ndrmare beskrivning av Vasakronans avgransning
mellan rorelse- och tillgangsforvary.

2.3.2 Joint ventures

Genom samarbetsavtal med en eller flera parter har Vasakronan ett
gemensamt bestdmmande inflytande dver styrningen i andra foretag,
sa kallade joint arrangements. Samtliga joint arrangements &r klassifi-
cerade som joint ventures da varken avtalsvillkoren eller enhetens
legala form ger deldgarna réatt till tillgangar och skulder tillhérande
arrangemanget. Arrangemanget syftar inte heller till att ge delagarna
produkter eller tjiénster eller &r beroende av deldgarna for att kunna
reglera sina skulder.

Innehav i joint ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden,
vilket innebar att det koncernméssigt bokférda vardet av innehavet
justeras med, dels Vasakronans andel av arets resultat, dels eventuell
erhéllen utdelning. Darmed ingar i agarforetagets resultatrakning dess
andel av joint venturebolagets arsresultat.

Om forlusten i joint ventures 6verstiger koncernens andel, redovisar
koncernen inte ytterligare forluster, om inte koncernen har patagit sig
forpliktelser eller gjort betalningar for joint venturebolagets rékning.

Koncerninterna vinster och forluster till foljd av transaktioner med
dessa foretag elimineras i forhallande till koncernens innehav.

2.4 Segmentrapportering
Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som dverensstammer med
den interna rapportering som lamnas till den hégste verkstéllande
beslutsfattaren. Den hogste verkstallande beslutsfattaren ar den funk-
tion som ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning av rorelse-
segmentens resultat. | Vasakronan har denna funktion identifierats
som verkstéallande direktdren i moderbolaget.

Verksamheten har organiserats baserat pa den geografiska uppdel-
ningen i Stockholm, Goteborg, Uppsala och Oresund. Dessa regioner
utgér dérmed de fyra rorelsesegment for vilka rapportering sker.

2.5 Intékter och kostnader

2.5.1 Hyresintékter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal
enligt not 2.6 nedan, varfor koncernens redovisade intakter i huvud-
sak avser hyresintékter. Hyresintakter inklusive tillagg aviseras i for-
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skott och periodisering av hyrorna sker linjart s att endast den del av
hyrorna som bel6per pé perioden redovisas som intékter. Redovisade
hyresintéakter har i forekommande fall reducerats med vérdet av [am-
nade hyresrabatter. | de fall hyreskontrakten ger en reducerad hyra
under en viss period, periodiseras denna linjart éver den aktuella kon-
traktsperioden.

Erlagda erséattningar fran hyresgéster i samband med fortida avflytt-
ning redovisas som intdkt i samband med att avtalsforhallandet med
hyresgasten upphor och inga dtaganden kvarstér frén Vasakronans
sida, vilket normalt sker vid avflyttning. | hyresintakterna ingar belopp
som fakturerats hyresgésten avseende media och fastighetsskatt
samt andra kostnader, i den man Vasakronan inte agerat ombud for
hyresgastens rakning.

2.5.2 Administrationskostnader

Koncernens administrationskostnader fordelas pa fastighetsadminis-
tration som ingér i koncernens driftnetto och central administration.
Till central administration klassificeras kostnader pa koncernévergri-
pande nivé som inte &r direkt hanforbara till fastighetsforvaltningen,
sasom kostnader for koncernledning, fastighetsinvesteringar, finansie-
ring samt central marknadsféring.

2.5.3 Intékter fran fastighetsférséljningar

Forséljning av fastigheter redovisas pa tilltrédesdagen, om inte risker
och formaner forknippade med fastigheten dvergétt till koparen vid ett
tidigare tillfalle. Bedomning av om risker och formaner har 6vergéatt
sker vid varje enskilt avyttringstillfélle.

2.5.4 Finansiella intékter och kostnader

Rénteintakter pa fordringar och rantekostnader pa skulder berdknas
med tillampning av effektivrdntemetoden. Effektivrantan ar den rénta
som gor att nuvardet av alla framtida in- och utbetalningar under
rantebindningstiden blir lika med det redovisade vardet av fordran
eller skulden. Finansiella intakter och kostnader redovisas i den period
till vilken de hanfor sig.

2.6 Leasingavtal
Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och férmaner forknippade
med dgandet faller pa leasegivaren, klassificeras som operationella
leasingavtal. Koncernens samtliga hyresavtal &r utifran detta att be-
trakta som operationella leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under
operationella leasingavtal inkluderas i posten forvaltningsfastigheter.
Principen for redovisning av hyresintakter framgar av avsnitt 2.5.1.
Betalningar som gors avseende operationella leasingavtal, dar
Vasakronan ar leasetagare, kostnadsfors i resultatrakningen linjart
over leasingperioden.

2.7 Immateriella tillgangar

2.7.1 Goodwill

De immateriella tillgdngarna utgors huvudsakligen av goodwill. Good-
will utgors av ett belopp motsvarande skillnaden mellan erlagd képe-
skilling och verkligt varde pa forvarvade nettotillgadngar. | koncernen ar
denna framst hanforlig till skillnaden mellan nominell skatt och den
skatt som kalkylméssigt tillampats vid forvarvet, dar forvarvet utgor ett
rorelseforvarv.

Goodwill har fordelats ut pa respektive forvarvad fastighet. En prov-
ning gors arligen for att sékerstélla att det redovisade vérdet som for-
delats pa de forvarvade fastigheterna inte dverstiger verkligt varde.

Vid forsaljning av en fastighet alternativt d& nedskrivningsbehov
uppkommer l6ses goodwill hanforlig till den fastigheten upp och redo-
visas som "Avyttrad/nedskriven goodwill”, se vidare not 17.

2.7.2 Ovriga immateriella tillgéngar

Utéver goodwill utgors koncernens immateriella tillgangar av varu-
market som forvérvats genom rorelseforvarv och som varderas till
verkligt varde pa forvarvsdagen. Véardet pa varumaérket testas arligen,
eller vid indikation p& vardenedgang, for att identifiera eventuellt ned-
skrivningsbehov och redovisas till anskaffningsvarde minskat med
eventuella ackumulerade nedskrivningar.

2.8 Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter, det vill sdga fastigheter som innehas i syfte att
generera hyresintakter och vardestegringar, redovisas initialt till an-
skaffningsvarde, inkluderat direkt hanforliga transaktionskostnader.
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Efter den initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter till
verkligt varde.

Verkligt varde baserar sig i forsta hand pé priser pa en aktiv mark-
nad och &r det belopp till vilken en tillgdng skulle kunna 6verlatas mel-
lan kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har ett in-
tresse av att transaktionen genomférs. For att faststalla fastigheternas
verkliga vérde vid varje enskilt bokslutstillfélle gérs marknadsvardering
av samtliga fastigheter. Férandringar i verkligt vérde av forvaltningsfas-
tigheter redovisas som vérdeférandring i resultatrakningen.

Ytterligare upplysning om verkligt varde for forvaltningsfastigheter
aterfinns inot 13.

Tillkommande utgifter aktiveras nar det ar troligt att framtida ekono-
miska fordelar forknippade med tillgdngen kommer att erhéllas av
koncernen och utgiften kan faststallas med tillforlitlighet samt att t-
garden avser utbyte av befintlig eller inférandet av en ny identifierad
komponent. Ovriga underhallsutgifter samt reparationer resultatfors
l6pande i den period de uppstar.

Vid stérre ny-, till- och ombyggnader aktiveras aven rantekostnad
under produktionstiden i enlighet med IAS 23 Lanekostnader, se not 12.

2.9 Inventarier

Inventarierna bestar framst av kontorsinventarier och bilar, vilka har
tagits upp till anskaffningsvérde med avdrag fér ackumulerade av-
skrivningar och eventuellt gjorda nedskrivningar. Inventarierna skrivs
av linjart under tillgdngens beréknade nyttjandeperiod. Inventarierna
beraknas ha en nyttjiandeperiod som antas vara lika med tillgdngens
ekonomiska livslangd varfor restvardet antas vara férsumbart och
beaktas darfor ej. Avskrivningar berdknas fran och med den tidpunkt
da tillgadngen ar fardig att tas i bruk.

2.10 Nedskrivningar

Goodwill har per definition en obestambar nyttjandeperiod och varu-
maérken har i koncernen ocksa bedémts ha obestdmbar nyttjande-
period. Sadana tillgangar &r inte foremal for avskrivningar, istallet tes-
tas vardet rligen eller vid eventuell indikation p& nedskrivningsbehov.
Goodwill testas pa lagsta niva for ledningens uppfoljining vilket dr res-
pektive fastighet till vilken goodwill allokerats vid forvarvstidpunkten.

Tillgdngar som ar foremal for avskrivningar utsatts for ett nedskriv-
ningstest om det foreligger en indikation pé att det redovisade vardet
inte kan atervinnas.

En nedskrivning redovisas till det belopp varmed det redovisade
vardet 6verstiger dess atervinningsvarde. Atervinningsvardet ar det
hogsta av verkligt varde minus forsaljningskostnader och dess
nyttjandevérde.

Dé forvaltningsfastigheter I6pande i koncernen vérderas till verkligt
vérde via resultatrakningen, omfattas dessa tillgdngar inte av ovansta-
ende princip avseende nedskrivningar. | moderbolaget kan andelar i
dotterbolag paverkas om nedskrivningsbehov foreligger i underlig-
gande dotterbolags tillgdngar inklusive forvaltningsfastigheter.

2.11 Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansréakningen inkluderar
bland tillgangarna likvida medel, kundfordringar och derivatinstru-
ment samt bland skulderna leverantorsskulder, laneskulder och deri-
vatinstrument. Finansiella instrument redovisas initialt till verkligt
varde med tillagg for transaktionskostnader, med undantag for katego-
rierna finansiell tillgang eller skuld varderad till verkligt varde via resul-
tatrakningen. Redovisningen sker dérefter olika beroende pa hur de
finansiella instrumenten har klassificerats enligt nedan.

2.11.1 Likvida medel

| likvida medel ingér kassa, banktillgodohavanden och 6évriga kortfris-
tiga placeringar med forfallodag inom tre manader fran anskaffnings-
tidpunkten.

2.11.2 Kundfordringar

Kundfordringar redovisas initialt till verkligt varde och darefter till upp-
lupet anskaffningsvarde, minskat med eventuell reservering for varde-
minskning. En nedskrivning av kundfordringar gors nér det finns bevis
for att koncernen inte kommer att f& betalt. Reserveringens storlek ut-
gors av skillnaden mellan tillgdngens redovisade vérde och nuvardet
av den bedémda framtida betalningen. Eventuell nedskrivning redovi-
sas i resultatrakningen som en kostnad.
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2.11.3 Skulder

Laneskulder redovisas till anskaffningsvarde, netto efter transaktions-
kostnader. Eventuell skillnad mellan erhallet belopp och aterbetal-
ningsbeloppet, till exempel i form av 6ver- eller underkurs, redovisas

i resultatrakningen fordelat dver laneperioden. Upplaning klassificeras
som kortfristiga skulder om inte koncernen har en ovillkorlig ratt att
skjuta upp betalning av skulden i &tminstone 12 manader efter ba-
lansdagen. Leverantorsskulder har kort forvantad loptid och varderas
till nominellt belopp.

2.11.4 Derivatinstrument

Vasakronan anvander derivat for att uppna 6nskad genomsnittlig
rantebindningstid samt for att begrénsa foretagets rénterisker, valuta-
risker och prisrisk pa el. Derivat far endast anvéndas for riskhantering
inom finanspolicyns ramar. Ingangna derivatkontrakt bestar for narva-
rande av ranteswappar, realranteswappar, swaptioner, valutaswappar
samt elterminer.

Derivatinstrument redovisas i balansrékningen per kontraktsdagen
och vérderas lopande till verkligt varde.

Vasakronan har slutat tillampa sakringsredovisning for derivatin-
strument (frdn och med andra kvartalet 2011). Resultatet frén derivat
som tidigare sakringsredovisats kvarstar som sakringsreserv och peri-
odiseras under det ursprungliga avtalets 16ptid.

Férandringar av verkligt varde for samtliga derivatinstrument redo-
visas fortsattningsvis som en véardeférandring i resultatrakningen.

2.11.5 Berédkning av verkligt vérde
Verkligt varde pa finansiella instrument som handlas pé en aktiv mark-
nad baseras pa marknadsvarderingar utifrén aktuella marknadsdata.
For finansiella tillgdngar anvands aktuell kopkurs och for finansiella
skulder anvands aktuell séljkurs. Verkligt vérde for derivatinstrument
berdknas som nuvardet av bedomda framtida kassafloden. Verkligt
varde pé finansiella skulder beraknas genom att diskontera det fram-
tida kontrakterade kassaflodet till den aktuella marknadsréntan.

Nominellt varde for kundfordringar och leverantérsskulder, det vill
saga minskat med eventuella beddmda krediteringar, forutsétts mot-
svara deras verkliga varden.

Upplysning om verkligt vérde for finansiella tillgdngar och skulder
aterfinns i not 30.

2.12 Ersattningar till anstéllda
Ersattningar till anstéllda utgors av 16n, pensioner och andra ersatt-
ningar.

2.12.1 Pensionsférpliktelser

Koncernen har bade forménsbestamda och avgiftsbestamda
pensionsplaner. For de avgiftsbestdamda pensionsplanerna betalar
Vasakronan fasta avgifter till en separat juridisk enhet och har dérefter
fullfoljt sitt atagande gentemot den anstallde. Avgiftsbestamda pen-
sionsplaner redovisas som en kostnad i den period som erlagda
premier &r hanforbara till.

En formansbestdmd pensionsplan garanterar det belopp som den
anstéllde erhaller i pensionsforman vid pensionering. Atagande som
redovisas for de formansbestamda forpliktelserna, har varderats av en
oberoende aktuarie till nuvarde av de framtida utbetalningarna med
anvandning av réantesatsen for forstklassiga bostadsobligationer med
|6ptider jamforbara med den aktuella pensionsforpliktelsens. Berék-
ningen av forpliktelsen baseras &ven pa ett flertal andra faktorer
sasom alder, 16n och tjanstgoringstid.

Aktuariella vinster och forluster till foljd av erfarenhetsbaserade jus-
teringar och férandringar i aktuariella antaganden redovisas i ovrigt
totalresultat under den perioden da de uppstar.

2.13 Skatter

Periodens skatt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter
redovisas i resultatrakningen utom da den underliggande transaktio-
nen redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital da den
tillhérande skatteeffekten ocksa redovisas pa detta stélle.

2.13.1 Aktuell skatt

Aktuell skatt &r den skatt som berdknas pa det skattepliktiga resultatet
for perioden. Det skattepliktiga resultatet skiljer sig frén det redovisade
resultatet genom att det har justerats for ej skattepliktiga och ej av-
dragsgilla poster. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas

avseende aktuellt &r eventuellt justerat med aktuell skatt hanforlig till
tidigare perioder.

Som aktuell skatt redovisas &ven redovisningsmassigt beraknad
skatt p& koncernbidrag.

2.13.2 Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, vilket inne-
bar att uppskjutna skatteskulder redovisas i balansrakningen for alla
temporara skillnader som uppkommer mellan det bokférda och det
skatteméssiga vardet pa tillgangar och skulder. Om den temporara skill-
naden uppkommit vid forsta redovisningen av tillgangar och skulder
som utgor ett tillgangsforvary, redovisas dédremot inte uppskjuten skatt.
Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillna-
der och underskottsavdrag redovisas endast i den omfattning det ar tro-
ligt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skatteméassiga 6verskott.
Uppskjuten skatt berdknas enligt lagstadgade skattesatser som har
beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvéntas gélla nar
den berérda uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna
skatteskulden regleras.

2.14 Avsattningar

Avsattningar redovisas nar koncernen har en formell eller informell
forpliktelse till foljd av en tidigare handelse och det ar sannolikt att
koncernen tvingas reglera dtagandet och en tillforlitlig uppskattning av
beloppet kan goras.

Avsattningar klassificeras som kortfristiga skulder om inte kon-
cernen har ratt att skjuta upp betalning av skulden i &tminstone tolv
manader efter balansdagen, dé den klassificeras som langfristig
skuld.

2.15 Tillgangar tillgingliga for forsiljning och avvecklad verksamhet
En tillgéng eller verksamhet skall klassificeras som tillganglig for for-
saljning om den ér tillganglig for omedelbar forséljning i befintligt
skick. Om verksamheten som ska avyttras ar tillrackligt vasentlig pre-
senteras den som en avvecklad verksamhet. Detta innebér att resulta-
tet och kassaflodet fran den avvecklade verksamheten presenteras
separat frén den kvarvarande verksamheten i resultatrékningen samt
kassaflédesanalysen.

2.16 Upplysningar om kommande standarder

Ett antal nya standarder och tolkningar trader ikraft for rakenskapsar
som borjar efter 1 januari 2014 och har inte tilldmpats vid upprattan-
det av denna finansiella rapport. Inga av dessa forvantas ha nagon
vasentlig inverkan pa koncernens finansiella rapporter med undantag
av de som foljer nedan.

IFRS 9 Finansiella instrument Standarden ges ut i omgangar och ar
en del i en fullstdndig omarbetning av den nuvarande standarden IAS
39 Finansiella instrument: Redovisning och vardering. Standarden
kommer att kompletteras med regler om bl.a. nedskrivningar. Beslut
om ikrafttradande har inte fattats och EU har annu inte godkant de
utgivna delarna.

IFRIC 21 Levies Tolkningen tydliggdr nar en skuld for "levies” ska
redovisas. "Levies” ar avgifter/skatter som statliga eller motsvarande
organ pafor foretag i enlighet med lagar/ férordningar med undantag
for inkomstskatter, straff och boter. Vasakronan kommer att skuldfora
fastighetsskatter till de fastigheter vi ager vid ingdende av ett kalen-
derar.

2.17 Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning i enlighet med Arsredo-
visningslagen och den av Radet for finansiell rapportering utgivna
rekommendationen RFR 2 "Redovisning for juridiska personer”.
Moderbolaget tillampar koncernens principer med de undantag och
tilldgg som anges nedan.

2.17.1 Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget i enlighet med anskaff-
ningsvardemetoden. Det bokftrda vardet prévas kvartalsvis mot dot-
terbolagens egna kapital. | de fall bokfért varde understiger dotter-
bolagens koncernmaéssiga varde sker nedskrivning som belastar
resultatrékningen. | de fall en tidigare nedskrivning inte langre ar
motiverad sker aterforing av denna.
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2.17.2 Intékter

Utdelning redovisas nar rétten att erhalla betalning beddms som séker.
Intakter fran forsaljning av dotterbolag redovisas dé risker och forma-
ner forknippade med innehavet i dotterbolaget dvergétt till koparen.

2.17.3 Tillgangar tillgéngliga for férsaljning och avvecklad verksamhet
Presentationsformatet avseende tillgangar tillgéangliga for forséljning
och avvecklad verksamhet tillampas inte for moderbolaget, da det inte
far tillampas i juridisk person enligt drsredovisningslagen.
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NOT 2

2.17.4 Nya redovisningsprinciper som tillimpas av

moderbolaget 2013

Moderbolaget har tillampat samma principer som féregaende ar for-
utom de &ndringar som inférts med anledning av nya IFRS och IFRIC-
tolkningar som beskrivs i avsnittet for nya redovisningsprinciper som
tilldmpats av koncernen 2013.

Radet for finansiell rapportering har fortydligat hur koncernbidrag
ska redovisas fran och med 2013. Fortydligandet innebér att det finns
en huvudregel och en alternativregel. Vasakronan AB har valt att redo-
visa enligt huvudregeln vilket innebér att ldmnade koncernbidrag till
moderbolaget redovisas i eget kapital och erhallna koncernbidrag som
finansiell intakt. Jamforelsetalen har justerats med anledning av detta.



NOT 3 Viktiga bedomningar vid tillimpning av koncernens redovisningsprinciper

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed
maste foretagsledningen och styrelsen gora bedémningar och anta-
ganden. Dessa paverkar redovisade tillgdngs- och skuldposter res-
pektive intdkts- och kostnadsposter samt ldmnad information i évrigt.
Bedomningarna baseras pa erfarenheter och antaganden som led-
ningen och styrelsen beddmer vara rimliga under radande omstandig-
heter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedomningar om
andra forutsattningar uppkommer. Nedan beskrivs de bedémningar
som ar mest vésentliga vid upprattandet av bolagets finansiella
rapporter.

3.1 Verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt varde, vilket faststalls
av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvarde.
Vésentliga beddmningar har darmed gjorts avseende bland annat kal-
kylrdnta och direktavkastningskrav, vilka dr baserade pa véarderarnas
erfarenhetsméassiga bedémningar av marknadens forrantningskrav pa
jamforbara fastigheter. Bedomningar av kassaflodet for drifts-, under-
hélls- och administrationskostnader &r baserade pa faktiska kostnader
men ocksa erfarenheter av jamforbara fastigheter. Framtida investe-
ringar har bedémts utifrén det faktiska behov som foreligger. Avsnittet
om marknadsvardering pa sidan 86 innehaller ndrmare information
om beddémningar och antaganden i ¢vrigt.

Direktavkastningskrav vid vardering 2013-12-31, %

3.2 Avgrinsning mellan rérelseférvirv och tillgangsforviry

Nér ett bolag forvarvas utgdr det antingen ett forvarv av rorelse eller
ett forvarv av tillgangar. Ett forvary av tillgangar foreligger om forvarvet
avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte innefattar
organisation och de processer som kravs for att bedriva férvaltnings-
verksamheten. Ovriga forvarv ar rorelseférvarv. Foretagsledningen
beddmer vid varje enskilt forvarv vilka kriterier som &r uppfyllda.
Under 2013 och 2012 ar bedémningen att enbart tillgangsforvarv

har genomforts.

3.3 Verkligt varde pa goodwill

Vardet pa goodwill prévas arligen genom att sakerstélla att det redovi-
sade vardet som fordelats pé fastigheterna inte 6verstiger verkligt varde
med avdrag for forsaljningskostnader. Verkligt varde for goodwill paver-
kas av bedomningar som féretagsledningen gér, dar bedémningen av
marknadsvérdet pd uppskjuten skatt ar den som har storst paverkan.
Denna bedémning gors framst genom att beakta observerbara mark-
nadsdata for genomférda transaktioner. Vid faststéllandet av verkligt
varde pa goodwill vid utgangen av 2013 dr beddmningen att uppskju-
ten skatt p& marknaden i genomsnitt varderas till 5,5 procent (7,0).

Véarderingsantaganden 2013-12-31, vagt genomsnitt

Lagsta—Hogsta Genomsnitt
Stockholms innerstad 4,20-6,70 5,03
Stockholms narfororter 5,20-8,00 6,43
Goteborg 5,00-6,75 5,60
Malmo 5,20-6,10 5,54
Lund 5,60-7,00 6,36
Uppsala 5,80-7,50 6,36

Kanslighetsanalys marknadsvarden

Virderingspaverkande faktorer

Inflationsantagande 2%
Kalkylranta for kassaflode 7,30%
Kalkylranta for restvéarde 7,51%
Direktavkastningskrav restvarde 5,51%
Langsiktig vakansgrad 4,99%
Drift- och underhallskostnader ar 1 406 kr/kvm
Investeringar ar 1 780 kr/kvm
Marknadshyra (vid noll vakans) 2446 kr/kvm

Virdepaverkan, %  Virdepaverkan, mkr

Direktavkastningskrav och kalkylranta
Direktavkastningskrav och kalkylréanta
Marknadshyra

Drift- och underhallskostnad
Langsiktig vakansgrad

+1 procentenhet -14,3 -12421
-1 procentenhet +20,6 +17 929
+/-50 kr/kvm +/-2,3 +/-1974
+/-25 kr/kvm —/+1,1 —/+987
+/-1 procentenhet —/+1,1 —/+964

Ovanstaende kanslighetsanalys visar enbart effekterna vid forandring av varje enskild faktor. Manga av faktorerna paverkas av samma

underliggande forandringar och de kan ocksa paverka varandra.
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NOT 4

NOT 4 Segmentredovisning koncern

Vasakronans indelning i segment utgérs av de geografiska omradena Av posterna i balansrakningen fordelas forvaltningsfastigheter och

Stockholm, Géteborg, Oresund och Uppsala. Denna uppdelning mot- goodwill p4 respektive segment. Ovriga tillgdngar samt skulder och

svarar den interna rapporteringsstrukturen. eget kapital beddms till stérsta del vara koncerngemensamma och
Fordelning av resultatet per segment sker till och med driftnettot, fordelas déarfor inte.

som &r det resultatmatt som huvudsakligen anvands i den interna upp-
foliningen. Déarefter sker ingen uppdelning d& merparten av dessa in-
takter och kostnader &r koncerngemensamma.

. Koncern-
Stockholm Goteborg Oresund Uppsala gemensamt Totalt
Resultatrakning 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Hyresintakter 3865 3884 1124 1108 628 562 415 415 - - 6032 5969
Driftkostnader -471  -476  -108 -106  -101 -90 -63 -62 - - =743 734
Reparationer och underhall 71 =77 -18 -18 -13 -18 -11 -19 - - -113  -132
Fastighetsadministration -143  -125 -53 -49 -43 -39 -35 -33 - - =274 246
Fastighetsskatt -331 -320 -85 -79 -b1 -40 -25 =21 - - =492 -460
Tomtrattsavgald -117  -116 -2 -2 -12 -7 0 0 - - =131 -125
Fastighetskostnader -1133 -1114 -266 -254 -220 -194 -134 -135 - - -1753 -1697
Driftnetto 2732 2770 858 854 408 368 281 280 - - 4279 4272
. Koncern-
Stockholm Goteborg Oresund Uppsala gemensamt Totalt

Balansrakning 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Forvaltningsfastigheter 54859 54629 16159 15488 10727 8823 5400 5134 - - 87145 84074

varav investeringar under aret 1297 1002 293 237 583 730 244 251 - - 2417 2220

varav forvarv/forséaljningar under

aret -2427 -3428 -101 1118 1230 657 - -117 - - -1298 -1770
Goodwill 1183 1218 464 469 447 455 86 88 - - 2180 2230
Ovriga tillgdngar - - - - - - - - 3917 3015 3917 3015
Summa tillgangar 56 042 55847 16623 15957 11174 9278 5486 5222 3917 3015 93242 89319
Eget kapital - - - - - - - - 36357 32660 36357 32660

Under dren 2013 och 2012 finns inga fastigheter som varit vakanta i sin
helhet. Hyresintakter inkluderar dven hyresintakter for salda fastigheter.
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NOT 5-8

NOT 5 Hyresintakter

Forandring av koncernens hyresintakter mellan 2012 och 2013

Hyresintakter enligt resultatrékning, 2012 5969
Forandring i jamforbart bestand 62
Tillkommer fran projektfastigheter -2
Tillkommer fran forvarvade fastigheter 107
Avgar fran salda fastigheter -104
Hyresintakter enligt resultatrakning, 2013 6032

Av de totala hyresintakterna pa 6 032 mkr utgors 78 mkr (85) av om-

sattningshyra.

Kontraktsportfdljens forfallostruktur

NOT 7 Administration

Koncernen

2013 2012
Personalkostnader -235 -196
Kopta tjdnster =37 -43
IT -35 -35
Marknadsforing -16 -12
Avskrivningar inventarier -10 -10
Ovrigt -28 -31
Summa -361 -327
Fordelat i resultatrakningen:
Fastighetsadministration 274 -246
Central administration -87 -81
Summa -361 -327

Antal kontrakt ﬂrshyra mkr
Forfall inom 1 &r? 2996 1276
2015 1009 1078
2016 955 1042
2017 449 656
2018 210 529
Senare an 5 ar 910 1393
Summa 6 529 5974

1) Varav bostader 1 168 kontrakt med 95 mkr i &rshyra.

Den genomsnittliga aterstaende I6ptiden i kontraktsportfélien uppgick
vid arsskiftet till 4,3 &r (4,3). Av den kontrakterade hyran utgdrs 96 pro-
cent (95) av kommersiella kontrakt och 4 procent (5) av bostader och
garage. Det finns cirka 4 200 kommersiella kontrakt (4 300) fordelat pa
hyresgéster i ett flertal olika branscher, dar hyresgéster inom offentlig
verksamhet svarar for 25 procent (27) av den kontrakterade hyran.
Ingen enskild hyresgast svarar heller for mer &n 3 procent av hyresin-
takterna. For att minska exponeringen for kreditforluster gors bade vid
nyuthyrning och Iépande under kontraktstiden uppfoljining av hyres-
gasternas kreditvardighet, och i vissa fall stélls dven krav pa sakerheter.
Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.

NOT 6 Kostnader fordelade per kostnadsslag

Koncernen

2013 2012
Reparationer och underhall -113 -132
Fastighetsskatt -492 -460
Tomtrattsavgald -131 -125
Ovriga direkta fastighetskostnader -741 -733
Personalkostnader -330 -288
Avskrivningar -13 -12
Ovriga externa kostnader -20 -28
Summa -1840 -1778
Férdelat i resultatrakningen:
Fastighetskostnader -1753 -1697
Central administration -87 -81
Summa -1840 -1778

Koncernen

Tomtrattsavtal 2013 2012
Forfall inom 1 &r 18 21
Senare dn 1 &r men inom 5 ar 197 159
Senare dn 5 ar 363 200
Summa 578 380

Tomtréttsavtal i dotterbolag ar de enda operationella leasingavtal som
finns i koncernen dér Vasakronan &r leasetagare.

Moderbolagets verksamhet bestar av koncernévergripande funktioner
samt organisation for foérvaltning av de fastigheter som ags av andra
koncernbolag. Kostnaderna for fastighetsforvaltning vidarefaktureras
till de fastighetsagande bolagen som fastighetsadministration. Ovriga
kostnader i moderbolaget avser central administration som inte ar
direkt hanforbar till fastighetsforvaltningen, sdsom koncernledning,
fastighetsinvesteringar, finans och central marknadsforing.

Erséattning till revisorer
Koncernen
2013 2012

Ernst & Young

Revisionsuppdrag 1,5 1,5

Revisionsverksamhet utéver

revisionsuppdraget 0,3 0,3

Skatteradgivning 0,1 0,1

Ovriga tjanster 0,3 0,0
Summa 2,2 1,9

Kostnaderna for revision av Vasakronan Holding AB och 6vriga bolag i
koncernen betalas av Vasakronan AB, varfor moderbolagets kostna-
der for revision & samma som koncernens.

NOT 8 Medelantal anstéllda

2013 2012
Antal Varav Antal Varav
anstéllda kvinnor  anstéllda kvinnor
Moderbolaget 345 35% 332 34%
Koncernen 345 332
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NOT 9 Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Koncernen Moderbolaget

2013 2012 2013 2012
Ledande befattningshavare 24 23 24 23
Ovriga anstéllda 174 158 174 158
Summa loner och ersattningar 198 181 198 181
Pensionskostnader 54 52 54 52
Sociala kostnader 77 72 77 72
Summa totalt 329 305 329 305

Grundldn/styrelse- Ovriga Pensions-

Ledande befattningshavare, tkr och utskottsarvode? formaner 2 kostnad Summa
Styrelseordférande; Lars Lundqvist 575 - - 575
Vice ordférande; Mats Wéppling 300 - - 300
Styrelseledamot; Rolf Lydahl 270 - - 270
Styrelseledamot; Jan-Olov Backman 220 - - 220
Styrelseledamot; Per Uhlén 220 - - 220
Verkstéllande direktor; Fredrik Wirdenius 5099 46 1601 6 746
Vice verkstéllande direktor; Lars Johnsson 2267 60 584 2911
Andra ledande befattningshavare (10 personer) 15041 454 5469 20964
Summa 23992 560 7 654 32206

1) Erséttning till anstallda avser utbetald erséttning under 2013 medan erséttning till styrelsen avser arsarvode enligt beslut pa arsstamman.

2) Ovriga formaner avser framst kostnader fér gruppsjukvard och gruppliv.

Loner och andra ersattningar
Loner och andra ersattningar till verkstallande direktéren och 6évriga led-
ande befattningshavare utgors enbart av fast 16n. Med 6vriga ledande
befattningshavare avses de elva personer som tillsammans med verk-
stallande direktor har ingatt i ledningsgruppen under 2013, se sidan 63.
Arvode till styrelsens ordférande och ledamaéter utgar enligt beslut
pa arsstamman, vilket bland annat innebér att styrelseledamot som &r
anstélld av AP-fonderna eller Vasakronan inte erhdller ndgot arvode.
Styrelsens ledamoter har inte fatt nagon ersattning utover styrelse-
arvode och arvode som ledamot i utskott. Styrelseledamoterna har
majlighet att fakturera sitt arvode genom bolag och har dé ratt att ut-
Over angivet arvode ta ut ersattning med belopp motsvarande sociala
avgifter och moms, forutsatt att skatteméssiga forutsattningar fore-
ligger och det &r kostnadsneutralt for Vasakronan.

Rorlig 16n

Rorlig 1on kan utgé till samtliga medarbetare forutom till verkstallande
direktéren och dvriga ledande befattningshavare. Fér 2013 baseras
den rorliga I6nen pa mal for resultatet och kundnojdheten och kan ge
ett maximalt utfall pa tvd manadsléner. Bedémt utfall motsvarande en
méanadslon har reserverats i bokslutet och faststélls pa individniva
under andra kvartalet 2014. Rorlig 16n avseende verksamhetsaret
2012 utbetalades under dret och kunde ocksa d& maximalt uppga till
tvd méanadsloner. Utfallet motsvarade i genomsnitt 1,2 ménadsloner.

Pensioner
Pensionen for anstéallda tjdansteman omfattas av tryggande enligt BTP-
planen (Bankernas Tjanstepension). Pensionsplanen har finansierats
genom inbetalningar till SPP. Enligt ett uttalande fran Radet for finan-
siell rapportering UFR3, &r detta en formansbestamd plan som omfat-
tar flera arbetsgivare. Vasakronan tillampar IAS 19, Ersattningar till
anstéallda, avseende redovisningen av dessa formansbestamda pensio-
ner, se redovisningsprinciper pé sidan 80. Ovriga anstéallda omfattas av
avgiftsbestamda pensionslésningar i AMF.

Verkstéllande direktérens anstéllningsavtal I6per till dess han ar
62 ar. Pensionsvillkoren ar forméansbestamda och foljer villkoren enligt
BTP-planen, beraknade utifran 65-ars pensionsalder. Darutover gors,
under den avtalade anstéliningsperioden, en arlig kompletterande och
avgiftsbestdmd pensionsavsattning.

Ovriga ledande befattningshavare har en pensionslésning i form av
Bankernas Tjanstepension, BTP-planen, eller sa kallad "10-taggarlos-
ning”. Pensionséaldern for dvriga ledande befattningshavare &r 65 ar.
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Uppségningstid och avgangsvederlag
Verkstallande direktéren har en uppséagningstid pa 6 ménader men
12 manader om uppségning sker fran bolagets sida. Vid uppsagning
fran bolagets sida far verkstallande direktoren ett avgangsvederlag pa
12 ménadsléner. Om verkstallande direktoren far ersattning frén annan
tjanst satts avgdngsvederlaget ner med motsvarande belopp. Vid upp-
sagning fran verkstallande direktérens sida utgar inget avgangsvederlag.
Mellan bolaget och ¢vriga ledande befattningshavare galler en émse-
sidig uppsagningstid pa 6 manader. Vid uppsagning fran bolagets sida
erhdlls ett avgangsvederlag p& 12 manadsloner, forutom om befatt-
ningshavaren ar éver 50 ar vid uppséagningstillfallet da avgangsvederla-
get uppgar till 18 manadsléner. Om erséattning erhalls fran annan tjanst
satts vederlaget ner med motsvarande belopp. Vid uppségning frén
ledande befattningshavares sida utgar inget avgangsvederlag.

Konsfordelning styrelseledamater och ledande befattningshavare

2013 2012
Antal pa Antal pa
balans- Varav balans- Varav
dagen kvinnor dagen kvinnor
Styrelseledamoter 9 2 10 2
Ledande
befattningshavare 12 3 12 3

Med ledande befattningshavare avses verkstéallande direktéren och de
11 (11) personer som tillsammans med verkstéllande direktéren utgér
bolagets ledningsgrupp.

For mer information om Vasakronans jamstalldhetsarbete, se sidorna
20-21.

NOT 10 Inkop och forsaljning mellan
koncernbolag

Av moderbolagets inkdp under rékenskapsaret avser 13 procent (14)
inkop fran koncernbolag. De koncerninterna kostnaderna bestar
framst av hyreskostnader.

Av moderbolagets forsaljning under rakenskapséaret avser 98 pro-
cent (99) forsaljning till koncernbolag. De koncerninterna intakterna
bestér av de kostnader for fastighetsforvaltning som moderbolaget
vidarefakturerar till de fastighetségande koncernbolagen.



NOT 11-13

NOT 11 Rinteintikter

NOT 12 Rintekostnader

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Rénteintakter 29 59 28 53 Réntekostnader -1566 -1700 -1425 -1623
Ovriga finansiella intakter 0 53 0 - Ovriga finansiella kostnader -69 -71 -61 -66
Rantebidrag - 0 - - Rantekostnader till dotterbolag - - -29 -42
Rénteintakter fran dotterbolag - - 146 177 Aktiverad ranta 103 82 - -
Summa 29 112 174 230 Summa -1532 -1689 -1515 -1731

NOT 13 virdefsrandring forvaltningsfastigheter

Koncernen

2013 2012
Projekt- och utvecklingsfastigheter 530 46
Transaktioner 495 203
Forvaltade fastigheter
Forandrade avkastningskrav 1315 1013
Marknadshyresforandring 1701 1684
Férandrade antaganden om investeringar
och andra véardepéaverkande faktorer -2089 -1692
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 1952 1254

Varderingsmetodik

Vasakronan redovisar sina fastigheter till verkligt varde i balans-
rakningen, vilket motsvaras av fastigheternas marknadsvarde, se
not 18. Vasakronan genomfor darfor kvartalsvis fastighetsvarde-
ringar i syfte att ta fram det beddmda marknadsvérdet. Férand-
ringar i marknadsvardet redovisas som vardefoérandring i resultat-
rakningen.

Vasakronan tillampar IFRS 13 "Vardering till verkligt varde” for
forvaltningsfastigheter vilket innebér en varderingshierarki i 3
nivaer. Niva 1 — Innebar att det finns noterade priser pa aktiva
marknader for identiska tillgdngar eller skulder som foretaget har
tillgéng till vid véarderingstillfallet. Niva 2 — Annan indata &n i niva 1
som é&r direkt eller indirekt observerbara for tillgangen eller skul-
den. Niva 3 — Icke observerbar indata for tillgangen eller skulden.
Forvaltningsfastigheter hos Vasakronan redovisas till verkligt varde
i enlighet med niva 3 ovan.

Fastigheterna har vérderats med samma varderingsprinciper
sedan 1997 och foljer riktlinjerna for IPD Svenskt Fastighetsindex.
Vérderingsprocessen styrs av en véarderingspolicy. | enlighet med
varderingspolicyn varderas samtliga fastigheter externt vid hel- och
halvarsskifte och vid évriga kvartalsskiften vérderas de internt.
Parallellt med de externa védrdebedémningarna genomfors en in-
tern rimlighetskontroll av dessa varden. Under 2013 genomfordes
den externa varderingen av DTZ alternativt Forum Fastighets-
ekonomi.

Marknadsvardena bedéms med hjélp av en avkastningsbaserad
varderingsmetod som bygger pa kassaflodesanalyser med en kal-
kylperiod om minst 10 &r. Hyresinbetalningarna beréknas utifran
befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut. Lokalhyres-
kontrakt med en utgdende hyra som har bedémts vara marknads-

Vid storre ny-, till- och ombyggnader aktiveras réanta pa investeringen
under produktionstiden. Vid aktivering av rénta anvands den genom-
snittliga rantan i l&neportféljen under perioden.

Ovriga finansiella kostnader bestar framst av kostnader for kredit-
|6ften och stampelkostnad pantbrev.

Marknadshyresférandringar forklaras framst av hyreshojande investe-
ringar.

Sélda fastigheter under 2013 framgar av sidan 75. Totalt hyres-
varde pa salda fastigheter under 2013 uppgar till 233 mkr. Forsalj-
ningar har under &ret skett i bolagsform och har i moderbolaget med-
fort ett forséljningsresultat pa 450 mkr (680).

maéssig har antagits forlangas pa oforandrade villkor efter ut-
gangen av nuvarande kontraktsperiod, medan 6vriga lokalhyror
justeras till en bedémd marknadsmaéssig hyresniva. For bostader
har hyresforandringarna initialt bedomts utifran vilken ort och
vilket marknadssegment den enskilda fastigheten finns i.

Kassaflodet for drift-, underhalls- och administrationskostnader
ar baserat pa faktiska kostnader och erfarenheter av jamforbara
objekt. Investeringar har bedomts utifran det behov som foreligger.
De externa varderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.

Kalkylranta och direktavkastningskrav &r baserade péa varderar-
nas erfarenhetsmassiga bedomningar av marknadens forrant-
ningskrav pa jamforbara fastigheter, se not 3. Som underlag har
varderingsforetagen haft tillgéng till samtliga géllande lokalhyres-
kontrakt, information om vakanta lokaler, faktiska drifts- och un-
derhéliskostnader samt planerade investeringar. Aven historiska
utfallssiffror samt prognoser for 2014 har utgjort underlag.

| marknadsvarderingen ingér det bedémda vardet av detaljplane-
lagda byggratter samt i vissa fall vardet av ej detaljplanelagda bygg-
ratter. Marknadsvardet av ej detaljplanelagda potentiella byggratter
ar beroende av bland annat hur Iangt framskriden planprocessen
ar. Byggratter varderas framst med ortsprisanalys, vilket innebar att
bedémningen av marknadsvardet sker utifran jamforelser av priser
for likartade byggratter. En byggratt varderas som ett projekt fran
den dag det finns ett hyresavtal tecknat och/eller att beslut fattats
om projektstart. Ett sddant beslutat projekt varderas med en
kassaflodesanalys dér framtida kassafléden diskonteras och
avdrag gors for de investeringar som bedéms uppkomma.

Om avtal har tecknats avseende forsaljning av fastighet anvands
det avtalade fastighetsvardet som marknadsvérde vid kommande
kvartalsbokslut.
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NOT 14 Resultat fran andelar
i dotterbolag

NOT 14-16

NOT 15 orealiserad virdeférandring
finansiella instrument

Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012 2013 2012
Erhalina koncernbidrag 1814 1542 Rantederivat som inte
Resultat frdn andelar i dotterbolag 497 335 sékringsredovisas 1190 501 1190 -501
Nedskrivning och aterféring nedskrivning av Upplosning av sékrade lan -28 -43 -28 43
andelar i dotterbolag -32 -13 Upplésning av
Summa 2279 1864 sdkringsreserv -10 ~7 -10 7
Vardereglering Ian
Med resultat fran andelar i dotterbolag avses resultat i handels- och i utlandsk valuta 24 _4 24 _4
kommanditbolag dar Vasakronan AB &r gare. Vardereglering valutaderivat o4 4 o4 4
Elderivat -1 -2 -1 -2
Summa 1151 -553 1151 -553

NOT 16 skatt

Fran och med 2011 tilldmpas inte langre sakringsredovisning for deri-
vatinstrument. Kvarvarande sékringsreserv i eget kapital uppgick vid
arsskiftet till 22 mkr (32). Sakringsreserven lses upp 6ver de under-
liggande derivatens loptid till och med 2021.

Skillnaden mellan arets skattekostnad och skattekostnad baserad pa géllande skattesats

Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012

Redovisat resultat fore skatt 5741 3252 2436 402
Skatt pa resultatet enligt gallande skattesats, 22,0 procent (26,3) -1263 -855 -536 -106
Skatt hanforlig till tidigare beskattningsar 0 - - -
Skatteeffekt av:
Ej skattepliktig forsaljning av dotterbolag 342 114 99 179
Avyttrad goodwill -11 -16 - -
Nedskrivning av andelar - - -7 -3
Ovriga ej skattepliktiga intékter/ej avdragsgilla kostnader 7 1 -1 1
Effekt pd uppskjuten skatt till foljd av sankt skattesats - 1358 - -116
Ovriga justeringar 2 69 27 51
Redovisad skattekostnad -923 671 -418 6
Effektiv skattesats koncernen, procent 16,1 -20,6

Koncernen Moderbolaget
Skatt pa arets resultat 2013 2012 2013 2012
Aktuell skatt -2 -282 -215 -272
Uppskjuten skatt -921 953 -203 278
Summa skatt pa arets resultat -923 671 -418 6
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NOT 16

Uppskjuten skatt redovisad i resultatrakningen

Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
Obeskattade reserver 36 22 - -
Derivat -253 78 -253 78
Forvaltningsfastigheter -527 818 26 40
Skattemassiga underskott -173 -12 24 89
Ovriga temporara skillnader -4 47 - 71
Summa uppskjuten skatt redovisad i resultatrakningen -921 953 -203 278
Uppskjuten skatt redovisad i balansrdkningen
Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
Derivat -96 -351 -96 -351
Obeskattade reserver 20 56 - -
Forvaltningsfastigheter 8173 7646 150 176
Skattemassiga underskott -256 -429 -449 -426
Ovriga temporara skillnader 18 20 - -
Summa uppskjuten skatt 7 859 6942 -395 -601

Uppskjuten skatteskuld pa derivat, fastigheter och ovrigt avser skatt pa Bruttoférindringen avseende uppskjutna skatter
skillnaden mellan skatteméassiga och redovisade restvarden. Upp-

skjutna skattefordringar redovisas for skattemassiga underskott, vilka Koncernen Moderbolaget
vid utgédngen av aret uppgick till 1 164 mkr (1 950). Samtliga skatte- 2013 2012 2013 2012
skulder beddms forfalla efter 12 méanader. Ing&ende balans 6942 7993 —601 _475

Aktuell och uppskjuten skatt har for 2013 beréknats utifran en nomi-
nell skattesats pd 22 procent.

Uppskjuten skatt ska enligt géllande regelverk beaktas pa temporéara
skillnader pa samtliga tillgangar och skulder i balansrakningen, med un-  Uppskjuten skatt som

Uppskjuten skatt redovisad i
resultatrakningen 921 -953 203 -278

dantag fér temporéra skillnader pé fastigheter vid tillgangsforvary. Dar redovisats i eget kapital -2 0 2 3
ska skillnaderna vid forvarvstidpunkten inte beaktas vid berakning av Uppskjuten skatt, ovrigt -2 -98 1 149
uppskjuten skatt. De temporéra skillnaderna pé fastigheter frén till- Utgaende balans 7859 6942 -395 -601

gangsforvav uppgick per 31 december 2013 till -1 983 mkr (-1 767),
vilket medfor en total uppskjuten skatt pa 20,9 procent.

| balansrakningen &r uppskjuten skatteskuld beraknad utifran den
nominella skattesatsen. Vid en marknadsvérdering av uppskjuten
skatteskuld erhalls dock sannolikt ett Iagre varde an vad som &r upp-
taget i balansrékningen. Den uppskjutna skatteskulden skulle férandras
med cirka 370 mkr for varje procentenhet som marknadsvarderingen
avviker fran den nominella.
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NOT 17 immateriella anliggningstillgangar

NOT 17-19

NOT 18 Forvaltningsfastigheter

Koncernen Koncernen
Goodwill 2013 2012 Verkligt varde 2013 2012
Ingéende balans 2230 2293 Ingéende balans 84074 82370
Avyttrad/nedskriven goodwill -51 -62 Investeringar 2417 2220
Utgaende balans 2180 2230 Forvary, kopeskilling 1690 2970
Forsaljningar, képeskilling -2988 -4740
Ovriga immateriella anlaggningstillga 201'§°"°er";'61 ,  Vardeforandring 1952 1254
vriga immateriella anlaggningstillgangar
ng geTneseans Utgdende balans 87 145 84 074
Ingdende balans 100 100
Utgéende bal 100 100
gdende ba'ans Skattemssiga vérden 47973 47557
Utgaende balans immateriella Verkligt varde motsvaras av fastigheternas marknadsvarde. De externa
anlaggningstillgangar 2280 2330 varderingar som har utférts per 31 december 2013 har omfattat samt-

Koncernens goodwill har uppkommit vid rorelseférvarv som redovisats
i enlighet med IFRS 3 Rorelseférvarv. | samband med forsaljningen av
fastigheter och bolag under 2013 har goodwill minskat med 43 mkr
(58). Resterande 8 mkr (4) avser nedskrivning av goodwill till verkligt
varde, se not 3.3.

Koncernens tvriga immateriella anlaggningstillgangar utgors av
varumarket Vasakronan som férvarvats genom rérelseforvarv och
vérderats till verkligt varde péa forvarvsdagen.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2013

liga fastigheter. P& sidan 86 finns en narmare beskrivning av véarde-
ringsmetodiken.

| koncernen finns kontrakterade ataganden éver 70 mkr som dnnu
inte redovisats i balansrakningen. Dessa ataganden avser dels inves-
teringar i storre fastighetsprojekt for att uppféra nya byggnader eller
genomgripande ombyggnad av befintliga, dels avtalade forvérv av
fastigheter.

. Koncernen
Ataganden 2013 2012
Investeringar forvaltningsfastigheter 2972 1332
Forvarv forvaltningsfastigheter - 1195
NOT 19 inventarier
Koncernen Moderbolaget

2013 2012 2013 2012
Anskaffningsvérde
Ingdende anskaffningsvarde 101 103 64 60
Forvarv 26 7 19 7
Forsaljningar och utrangeringar -32 -9 -28 -3
Utgaende balans 95 101 55 64
Avskrivningar
Ingdende avskrivningar -58 -51 -43 -34
Arets avskrivningar -13 -12 -10 -11
Forsaljningar och utrangeringar 26 5 23 2
Utgaende balans -45 -58 -30 -43
Utgaende balans inventarier 50 43 25 21

Inventarier utgors framst av bilar och kontorsinventarier.



NOT 20 FINANSIELLA RAPPORTER

NOT 20 Aktier och andelar i dotterbolag

Moderbolaget
2013 2012
Ingéende balans 30202 29953
Forvarv 223 1103
Aktiedgartillskott 74 0
Reglering av resultatandelar 128 -99
Forséalining 0 —742
Nedskrivning -51 -24
Aterforda nedskrivningar 19 11
Utgaende balans 30595 30 202
Varav tillgang 30599 30214
Varav skuld -4 -12
Kapital- Aktier/ Redovisat varde
Bolag som ingér i Vasakronan AB-koncernen Org.nr Sate andel,% v andelar 2 i moderbolaget
Civitas Holding AB 556459-9164 Stockholm 100 2750000 24 685
Vasakronan Fastigheter AB 556474-0123 Stockholm 100 4000000 -
Vasakronan Holdingfastigheter AB 556611-6850 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Malmofastigheter AB 556376-7267 Malmo 100 3601125 -
Handelsbolaget Gotic 969622-2844 Trelleborg 100 100 -
Fastighets AB Luxor 556059-7139 Malmo 100 2000 -
Vasakronan IC AB 556497-7279 Nykoping 100 100050 -
Vasakronan Turator AB 556041-1638 Stockholm 100 21600 -
Vasakronan Vattenled AB 556577-9088 Malmo 100 1000 -
Vasakronan Lundafastigheter AB 556137-8562 Malmo 100 1000 -
Mabrabo AB 556339-0227 Malmo 100 10000 -
Vasakronan Kista Science Tower AB 556649-8043 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Kista Science Tower Komplementédr AB 556647-7583 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Kista Science Tower KB 969660-7820 Stockholm 100 100 -
Vasakronan Uppsalafastigheter AB 556651-1092 Stockholm 100 1000 -
Kungspinnen | AB 556701-4278 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Lindholmskajen AB 556126-4176 Goteborg 100 51 500 -
Frosunda Hus | AB 556704-9183 Stockholm 100 1000 -
Frosunda Hus Il AB 556704-9175 Stockholm 100 1000 -
Frosunda Hus 11l AB 556704-6213 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Priorinnan AB 556675-2423 Malmo 100 1000 -
Vasakronan Angen AB 556637-3550 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Hakberget AB 556745-5695 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Bergshamrafastigheter AB 556755-1337 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Ankarspik 56 AB 556646-1223 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Ankarspik 57 AB 556646-1215 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Fastighetsutveckling AB 556532-9108 Stockholm 100 1000 -
Jérvatorget AB 556548-5546 Stockholm 100 1000 -
Kymlinge Utvecklings AB 556611-6900 Stockholm 100 1000 -
Brotorp Utvecklings AB 556611-6918 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Ullevifastigheter Holding AB 556718-7884 Goteborg 100 1000 -
Vasakronan Ullevifastigheter AB 556718-6704 Goteborg 100 1000 -
Ullevi Park Holding 1 i Goteborg AB 556718-6688 Stockholm 100 1000 -
Ullevi Park 1 i Goteborg AB 556718-6621 Stockholm 100 1000 -
Vasakronan Markholding AB 556675-1771 Stockholm 100 1000 -
Ankarspik 79 AB 556943-7584 Stockholm 100 500 -
Fastighets AB Gesimsen Gron 556011-7698 Stockholm 100 23526 807 1778
Fastighets AB Svava 556268-6658 Uppsala 100 500000 -
Vasakronan Uppsala City AB 556057-0896 Uppsala 100 75000 -
Aktiebolaget Nepos 556238-9105 Uppsala 100 10000 -
Uppsala Science City AB 556250-5346 Uppsala 100 300000 -
Uppsala Science Park KB 916512-8126 Uppsala 100 200 -
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FINANSIELLA RAPPORTER NOT 20

Kapital- Aktier/ Redovisat virde

Bolag som ingar i Vasakronan AB-koncernen Org.nr Sate andel,% ? andelar? i moderbolaget
AP Fastigheter AB 556417-5858 Stockholm 100 100000 593
Vasakronan Ankarspik 47 AB 556772-0676 Stockholm 100 1000 -
Fastighets AB Skjutsgossen nr 8 & Co KB 916502-7971 Stockholm 100 105 359
Nisseshus Nr 1 HB 916587-3424 Stockholm 100 - 340
Fastighets Aktiebolaget Telefonfabriken 556577-4535 Stockholm 100 1000 322
KB Positionen 2 969666-7485 Stockholm 100 1000 278
Positionen Parkering KB 969695-4115 Stockholm 100 200 -
RTB Reval KB 969635-4886 Stockholm 100 200 -
KB Positionen 969656-0177 Stockholm 100 200 250
Vasakronan Basséngkajen AB 556696-1362 Stockholm 100 1000 214
Fastighets Aktiebolaget Bodega 556031-4246 Stockholm 100 3000 213
Fastighets AB Gesimsen 556482-7318 Stockholm 100 1000 -
KB Radio Ostra 916625-7007 Nacka 100 1000 -
Vasakronan Inom Vallgraven 22:16 AB 556865-4163 Stockholm 100 500 180
Forvaltningsbolaget Alvikshus HB 916501-8004 Stockholm 100 - 166
Vasakronan Magasinet 1 AB 556692-9146 Stockholm 100 1000 151
Allmanna Pensionsfondens Fastighets nr 63 KB 969646-7522 Stockholm 100 200 131
Vasakronan Heden 22:19 AB 556859-5291 Stockholm 100 500 113
Vasakronan Nordstaden 10:20 AB 556865-4205 Stockholm 100 500 99
Vasakronan Kaninen 32 AB 556740-3612 Stockholm 100 1000 97
AB Studentskrapan 556611-6868 Stockholm 100 1000 95
Vasakronan Stapelbadden 3 AB 556740-2614 Stockholm 100 500 78
Fastighetsaktiebolaget Lidingd Nya Centrum 556339-0839 Lidingd 100 1000 75
KB Inom Vallgraven 22:15 Goteborg 916445-7039 Stockholm 100 200 -
Agilia Forvaltnings AB 556651-1852 Stockholm 100 1000 -
Arkaden Goteborg KB 969646-3448 Stockholm 100 200 -
Allmanna Pensionsfondens Fastighets nr 53 KB 969646-3836 Stockholm 100 200 -
Allmédnna Pensionsfondens Fastighets AB 556355-6835 Stockholm 100 501 000 60
Vasakronan Inom Vallgraven 20:14 AB 556865-4361 Stockholm 100 500 59
Vasakronan Nordstaden 21:1 AB 556875-2918 Stockholm 100 500 52
Vasakronan Jungmannen 1 AB 556646-7089 Stockholm 100 1000 50
Allmanna Pensionsfondens Fastighets nr 12 KB 969646-4016 Stockholm 100 200 50
Fastighetsbolaget Brodtorget & Co KB 989200-4418 Stockholm 100 100 48
Vasakronan Starkstrommarna AB 556771-7920 Stockholm 100 1000 22
Allmanna Pensionsfondens Fastighets nr 59 KB 969646-4032 Stockholm 100 200 -
Vasakronan Kaninen 30 AB 556740-3604 Stockholm 100 1000 15
Gotic AB 556708-2101 Stockholm 100 100000 13
Vasakronan Nedo AB 556772-2805 Stockholm 100 1000 7
Vasakronan Blédmannen AB 556825-9302 Stockholm 100 500 3
Nacka Strand Forvaltnings Aktiebolag 556034-9150 Stockholm 100 20000 3
Position Stockholm AB 556577-3818 Stockholm 100 1000 0
Vasakronan Algen AB 556772-0031 Stockholm 100 1000 0
Ankarspik 17 AB 556761-8961 Stockholm 100 1000 0
FSG Nitsew 3 AB 556744-8815 Stockholm 100 100000 0
Ankarspik 41 AB 556761-8763 Stockholm 100 1000 0
Ankarspik 66 AB 556870-5775 Stockholm 100 500 0
Fastighets AB Ponnyn 2 556870-5783 Stockholm 100 500 0
Ankarspik 68 AB 556870-5759 Stockholm 100 500 0
Vasakronan Stockholmsstuten AB 556820-7798 Stockholm 100 500 0
Ankarspik 77 AB 556856-8165 Stockholm 100 500 0
Vasakronan Garda 18:23 Kommanditbolag 916635-8946 Stockholm 100 1000 -4
Summa 30595

1) Avser koncernens samlade kapitalandel.
2) Avser koncernens samlade antal aktier och andelar.
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NOT 21-23

NOT 21 Axtier och andelar i joint ventures

Koncernen Moderbolaget

2013 2012 2013 2012
Ingdende balans 347 339 0 0
Resultatandel 0 -2 0 0
Avyttring 0 - - -
Kapitaltillskott 6 10 - -
Utgaende balans 353 347 0 0
Joint ventures Org.nr Sate Kapitalandel, % Aktier/andelar Redovisat varde
Jérvastaden AB 556611-6884 Solna 50 500 290
Ursvik Exploaterings AB 556611-6892 Stockholm 50 5000 63
Stora Ursvik KB 969679-3182 Stockholm 50 50 0
Vértan Fastigheter AB 556678-0267 Stockholm 50 1000 0
Vértan Fastigheter KB 969601-0793 Stockholm 50 1 0
Summa 353

Jarvastaden AB &r ett saméagt bolag med Skanska och Ursvik Exploaterings AB/Stora Ursvik KB &r samagda med NCC. Dessa bolag bedriver lang-
siktig utveckling av byggréatter pa Jarvafaltet. Vartan Fastigheter AB/Vartan Fastigheter KB &r joint ventures for fastighetsutveckling i Vartahamnen
tillsammans med Fabege.

NOT 22 Fordringar hos joint ventures NOT 23 Kundfordringar
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Lan Jarvastaden AB 90 80 90 80 Fordringar pé hyresgéaster 105 65 0 0
Summa 90 80 90 80 Avsattning for osakra
fordringar -35 -25 0 0

Fordran avser Ian som lamnats till Jarvastaden AB for delfinansiering
av verksamheten. Fordran forvéntas realiseras inom 5 ar fran balans-
dagen och bokfort varde 6verensstammer med verkligt varde.

Summa 70 40 0 0

Bokfort varde pé kundfordringar dverensstimmer med verkligt vérde.
Dé inbetalning av kundfordringar ligger néra i tiden ar det verkliga
vardet samma som det upplupna anskaffningsvérdet.

Koncernen har redovisat forluster p& 12 mkr (12) for nedskrivning
av fordringar pa hyresgaster.
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NOT 24 Ovriga kortfristiga fordringar, forut-
betalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget

2013 2012 2013 2012
Upplupna intéktsrantor 120 162 120 162
Periodiserade hyresrabatter 132 138 - -
Depositionskonton 83 74 82 74
Jamkningsmoms 46 61 - -
Forutbetalda driftkostnader 31 31 1 0
Moms i projekt 7 7 - -
Upplupna hyresintakter 5 5 - -
Forutbetalda finansierings-
kostnader 79 - - -
Ovriga poster 121 143 15 22
Summa 624 621 218 258

Bokfort varde 6verensstammer med verkligt varde da betalning ligger
nara i tiden.

NOT 26 Rantebéarande skulder

Mal for finansverksamheten

Att dga och utveckla fastigheter &r en kapitalintensiv verksamhet. Vasa-
kronans kapital tillgodoses genom en balanserad mix av 1&n och eget
kapital, med en beldningsgrad pa 49 procent per arsskiftet och en soli-
ditet pa 39 procent. Rantekostnader ar ocksa foretagets storsta kost-
nadspost och det ar av strategisk betydelse for Vasakronan att oavsett
marknadsforutsattningar alltid ha tillgang till kostnadseffektiv finansie-
ring. Malet for finansverksamheten &r att sékerstélla finansieringsbeho-
vet till lagsta mojliga kostnad inom de ramar och restriktioner som
anges i finanspolicyn.

Finanspolicy

Vasakronans finanspolicy anger mal, styrprinciper och ansvarsfordel-
ning inom finansverksamheten. | finanspolicyn regleras riskmandat
samt principer for berakning, rapportering, uppféljning och kontroll av
finansiella risker. Finanspolicyn utvarderas lépande och faststélls arli-
gen av styrelsen.

For att sakerstalla en effektiv hantering och kontroll av féretagets
finansiella risker samt for att kunna utnyttja stordriftsfordelar, bedrivs
all finansverksamhet i en central finansfunktion med 5 personer. Poli-
cyn for befogenheter innebar att genomférande och registrering av en
affar inte far utforas av samma person som kontrollerar och likvidmés-
sigt hanterar affaren. Befogenheter att gora affarsavslut regleras
genom fullmakt mot respektive motpart.

Finansiella risker och rapportering

| finansverksamheten ar féretaget exponerade mot finansieringsrisk,
ranterisk, kreditrisk och valutarisk. Dessa risker definieras i finanspoli-
cyn och effekterna begransas genom uppstallda restriktioner for res-
pektive riskexponering. Efterlevnaden sakerstalls genom krav pé kvar-
talsvis rapportering till styrelsen.

Finansieringsrisk

Risken for att kostnaden for refinansiering och nyupplaning ska oka
vasentligt begransas genom tillgang till flera finansieringskallor, vars
specifika forutsattningar kan utnyttjas i olika marknadslagen. Finan-
sieringsrisken begransas ocksa genom att den genomsnittliga atersta-
ende l6ptiden pa rantebarande skulder inte far understiga 2 &r. Vasa-
kronan har alltid haft god tillgéng till bade kapitalmarknad och
bankmarknad oavsett marknadsléage.
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NOT 24-26

NOT 25 Likvida medel

Likvida medel uppgick till 2 570 mkr (1 616) och utgors av banktill-
godohavanden utan bindningstid. Placering av likvida medel har
gjorts hos motparter som bedéms ha hog kreditvardighet och déar-
med lag risk.

Likvida medel i moderbolaget uppgick till 2 569 mkr (1 605).

Rénterisk

Forandringar i marknadsrantor och kreditmarginaler kan paverka
upplaningskostnaden. Réntebindningsstrukturen ska véljas for att
begransa effekterna av andrade marknadsforutsattningar och genom-
snittlig réntebindning far inte understiga 1 ar eller 6verstiga 6 ar. Ett
satt att méata ranterisken ar genom rantetackningsgraden, som enligt
finanspolicyn alltid ska dverstiga 1,9 ganger.

Kreditrisk

| likviditetsforvaltning och vid anvandning av finansiella derivat finns

en risk att motparten inte kan uppfylla sina dtaganden. Ett satt att be-
gransa kreditrisken &r spridning pa flera olika motparter. For att ytterli-
gare minska risken anger finanspolicyn att placering av likvida medel
och ingdende av derivatavtal endast far ske med motparter som har
lagst kreditrating A— pé Standard & Poor’s ratingskala. Loptiden for pla-
ceringar av likvida medel far inte heller éverstiga 6 manader. For deri-
vataffarer krévs sé kallade ISDA-avtal som ger ratt att kvitta fordran mot
skuld till samma motpart, och darigenom minskas risken ytterligare.

Valutarisk
Vid upplaning i utlandsk valuta ska all valutarisk elimineras.

Lanevillkor

Vasakronans avtal for obligations- och bankupplaning innehaller en
Change of Control-klausul som ger langivaren majlighet att séga upp
l&net till aterbetalning om Vasakronan inte till minst 51 procent 4gs av
en eller flera av Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden. | avtalet
for certifikatsupplaning atar sig Vasakronan att inte emittera ytterligare
certifikat vid dgarforandring. | banklaneavtalen finns dessutom villkor
att rantetackningsgraden inte far understiga 1,5 génger. Avtal om
kreditloften innehaller &ven villkor om att Ian mot sakerhet inte far
Overstiga 25 procent av koncernens tillgdngar.



FINANSIELLA RISKER

Finansieringsrisk Policy Utfall 2013-12-31
Kapitalbindning min 2 &r 3,0&r
Laneforfall 12 manader max 40% 30%
Kreditléften och likvida medel / Ianeforfall 12 manader minst 100% 131%
Raénterisk
Rantetackningsgrad minst 1,9 ggr 2,8 ggr
Rantebindning 1-6ar 4.2 &r
Réntebindningsforfall 12 manader max 70% 44%
Kreditrisk
Motpartsrating lagst A— uppfylit
Valutarisk
Valutaexponering ej tillatet uppfylit
Utfallet per 31 december 2013 och 2012 var inom de restriktioner som uppstalls i finanspolicyn.
FORFALLOSTRUKTUR
Koncernen Moderbolaget
Forfallostruktur Forfallostruktur Forfallostruktur Forfallostruktur
— kapitalbindning —rantebindning — kapitalbindning —rantebindning
Forfalloar 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
1 13740 13234 19711 21850 13740 12619 19711 21235
2 8872 9723 1158 -995 8872 9726 1158 -995
3 6649 6981 -769 1203 6649 6981 -769 1203
4 6461 4016 2363 -870 6461 4016 2363 -870
5 3293 5816 1804 2082 3293 5813 1804 2082
6 500 404 1400 1404 500 404 1400 1404
7 1059 500 3409 1700 1059 500 3409 1700
8 200 659 5400 2959 200 659 5400 2959
9 2500 200 3300 5400 2500 200 3300 5400
10 - 3300 7000 4100 - 2500 7000 3300
11-20 2000 0 500 6000 2000 - 500 6000
Summa 45 274 44 833 45 274 44 833 45 274 43418 45 274 43418
2013 2012 2013 2012
Rantebadrande skulder med rorlig ranta? 17 509 19352 17 509 18737
Rantebarande skulder med fast ranta? 27765 25481 27765 24681
Totalt 45 274 44 833 45 274 43418

1) Inklusive derivat.

Med rorlig ranta avses rantebindningstid om hogst 3 manader.

For information om utnyttjad ldneram, rantebindning och kreditléften

se kommentarer till balansrakningen, sidan 72.

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2013



NOT 27 Avsatt till pensioner

Pensionslosningar innehas i avgiftsbestamda och formansbestamda
pensionsplaner. De avgiftsbestdmda planerna utgors av BTPK och
ITPK och avser huvudsakligen alderspension, sjukpension och
familjepension.

De férmansbestamda pensionsplanerna utgors av BTP, vilken &ar
tryggad genom forsakring i SPP, samt ett fatal &lders- och efterlevande-
I6ften tryggade i Skandia. Aven de forménsbestamda pensionspla-
nerna omfattar i huvudsak alderspension, sjukpension och familjepen-
sion. Utdver dessa formansbestdmda pensionsplaner innehas &ven
formansbestamda pensionsataganden som Vasakronan évertog fran
Byggnadsstyrelsen vid bolagiseringen 1 oktober 1993. Dessa dtagan-
den administreras av Statens tjanstepensionsverk och har till stérsta

delen tryggats hos KPA. Vasakronan har dven en formansbestamd ITP
som ar tryggad genom forsakring i Alecta. Denna redovisas dock, i
enlighet med redovisningsradets uttalande 2004, som en avgifts-
bestdmd pension. Alecta hade vid utgédngen av rékenskapsaret en
konsolideringsgrad om 148 (129).

Enligt IAS 19 ska all forméansbestamd pensionsréatt anses tjignas in
linjart 6ver anstallningstiden. Det innebér att vardet pd pensionskost-
naderna i koncernens resultatrakning utgors av ett berédknat varde
som kan avvika fran de faktiskt inbetalda pensionspremierna som
redovisas i moderbolaget. | koncernens balansrakning redovisas
nettot av pensionsforpliktelsernas nuvarde och det verkliga vardet
pa forvaltningstillgdngarna.

Koncernen Moderbolaget

Pensionskostnader i resultatrdkningen 2013 2012 2013 2012
Pensionskostnader, avgiftsbestémda 42 29 28 32
Pensionskostnader, formansbestamda 0 0 27 21
Sarskild Ioneskatt pa pensionskostnader 10 7 13 13
Summa pensionskostnader i resultatrdkningen 52 36 68 66

Varav redovisat som fastighetsadministration 41 23

Varav redovisat som central administration 11 13
Pensionskostnader i dvrigt totalresultat, exkl skatt
Aktuariella vinster(-)/forluster(+), inkl Ioneskatt -2 11
Restriktion for dverskott i pensionsplan med tillgangstak, inkl loneskatt 17 0
Summa pensionskostnader i dvrigt totalresultat, exkl skatt 15 11
Nettoskuld formansbestdmda pensioner, koncern 2013 2012
Forandring i pensionsforpliktelse
Pensionsforpliktelse nuvarde, ingdende balans 330 329
Intjanad pension genom tjénstgoring? 4 4
Rénta pa pensionsforpliktelsen? 11 12
Pensionsutbetalningar -21 -21
Foréandrade villkor for fortida avgang enligt kollektivavtalet -9 -
Slutreglering av pensionsplan® - -2
Aktuariella vinster(-)/forluster(+) pa pensionsforpliktelser? 0 8
Pensionsforpliktelse nuvirde, utgaende balans® 315 315 330 330
Férandring i férvaltningstillgangar
Verkligt varde forvaltningstillgangar, ingdende balans -317 -301
Forvantad avkastning frén forvaltningstillgdngart# - -15
Rénteintakt? -11 -
Premieinbetalningar -8 -23
Pensionsutbetalningar 21 21
Avkastning pé forvaltningstillgangar exkl. ranteintakt? -2 1
Verkligt virde forvaltningstillgdngar, utgdende balans -317 -317 -317 -317
Restriktion for 6verskott i pensionsplan med tillgangstak 16 2
Ovriga pensionsataganden 3 3
Sarskild Ioneskatt pa nettoskuld pensioner 4
Nettoskuld fémansbestdmda pensioner 21 22

1) Redovisade i resultatrakningen.
2) Redovisade i dvrigt totalresultat.

3) Forvantad vagd genomsnittlig duration for forpliktelsens nuvérde per 2013-12-31 &r 10,97 ar.
4) Forvantad avkastning pa forvaltningstillgangar har 2013 ersatts av en nettorénta, se nedan.

Forvaltningstillgdngarna bestar huvudsakligen av aktier, rantebarande
vardepapper och andelar i fonder. Férvantad avkastning péa forvalt-
ningstillgdngar har 2013 ersatts av en nettorénta som beraknas med
hjalp av diskonteringsrantan, baserat pa nettooverskottet eller netto-
underskottet i den formansbestdmda planen.

Skillnaden mellan den faktiska avkastningen och den férvantade
uppgick till =2 mkr (1) och redovisas som avkastning pa forvaltnings-
tillgadngar exkl. ranteintakt.
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Aktuariella vinster och forluster uppgar netto efter skatt till 12 mkr (8)
och redovisas i 6vrigt totalresultat enligt alternativregeln i IAS 19.

Koncernens inbetalningar till forménsbestdmda planer beraknas
uppga till 15 mkr under 2014.

NOT 27



NOT 27-29

Aktuariella och finansiella antagandena (%):

Koncernen

2013 2012
Diskonteringsréanta 4,0 3,5
Inflation 2,0 2,0
Forvantad avkastning pa forvaltningstillgdngarna® - 5,0
Forvantad arlig Ionedkningstakt 3,5 3,5
Forvéantad arlig 6kning av utbetald pension 2,0 2,0
Forvantad arlig 6kning av inkomstbasbelopp 3,0 3,0

1) Forvantad avkastning pa forvaltningstillgangar har 2013 ersatts av en nettorénta,
se foregédende sida.

Diskonteringsrantan &r det antagande som har storst inverkan pa pen-
sionsforpliktelsens storlek. En forandring av diskonteringsrantan med
1 procentenhet skulle till exempel férandra nuvardet av pensionsfor-
pliktelsen med 38 mkr.

NOT 28 Ovriga kortfristiga skulder, upplupna NOT 29 stilida sikerheter och
kostnader och férutbetalda intdkter eventualforpliktelser
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget

2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Forutbetalda Aktiepant 1000 1615 Inga Inga
hyresintéakter 1003 889 - - Fastighetsinteckningar 15200 14 141 Inga Inga
Upplupna réntekostnader 417 514 417 510 Summa 16200 15756 Inga Inga
Moms 93 118 8 7 Eventualforpliktelser 25 32 359 293
Depositioner 98 92 - - : } ; o . X
Upplupna driftkostnader 59 63 -~ -~ Fashghetsmteﬂckmnﬂgar och aktiepanter ar stéllda som sékerhet for

- koncernens rantebarande skulder.

Fastighetsskatt 49 42 - - Vasakronan ansvarar solidariskt fér skulderna i Stora Ursvik KB
Semesterloner, sociala vilket vid utgdngen av aret innebar en eventualforpliktelse pé 25 mkr
avgifter samt personalens (32). Med moderbolagets eventualférpliktelser pa 359 mkr (293) avses
kéllskatt 39 37 39 36 ansvar for skulder i koncernens handels- och kommanditbolag dér
Ovriga poster 206 308 40 52 moderbolaget ar bo.Ivag_s_man. ) _
Summa 2054 2153 504 605 Vasakronan har for joint ventures Jarvastaden AB respektive Stora

Ursvik KB stallt garanti for fullgbrande av exploateringsavtal gentemot
aktuella kommuner.
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NOT 30 Kompletterande upplysningar finansiella tillgangar och skulder

Derivatinstrument

Derivatinstrument anvands i huvudsak for att uppna énskad rantebind-
ning i laneportfolien. Darutéver anvands valutaderivat for att eliminera
all valutaexponering pa 1an i utlandsk valuta, men ocksa for att elimi-
nera all inflationsrisk vid upplaning genom realranteobligationer. Deri-
vatinstrument anvands aven for att sakra priserna for en del av den
framtida elférbrukningen.

Samtliga derivat redovisas till verkligt varde i balansrakningen. D&
vérdet pa derivaten gér att harleda fran prisnotering fran motpart tillhor
de niva 2 i verkligt varde hierarkin enligt IFRS 13. Verkligt vérde base-
ras pa diskontering till marknadsranta av framtida kassafloden for res-
pektive 16ptid.

Klassificering av finansiella instrument koncernen

Derivatinstrument i koncernens och moderbolagets balansrakning

Redovisade som finansiella tillgdngar 2013 2012
Ranteswappar - 10
Summa - 10
Redovisade som finansiella skulder 2013 2012
Ranteswappar -385 -1529
Forlangningsbara ranteswappar -60 -83
Elderivat -21 -19
Summa -466 -1631
Netto derivatinstrument -466 -1621

Poster som ar

Derivatej  foremal for verkligt Lane- och kund- Summa
sakringsredovisning vardesakring fordringar redovisat varde Verkligt varde
Finansiella tillgangar 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Likvida medel - - - - 2570 1616 2570 1616 2570 1616
Lan sakrade till verkligt varde - - 6 34 - - 6 34 6 34
Derivatinstrument - 10 - - - - - 10 - 10
Kundfordringar - - - - 70 40 70 40 70 40
Summa - 10 6 34 2640 1656 2646 1700 2646 1700

Poster som ar

Derivatej  foremal for verkligt Summa
sakringsredovisning vardesdkring  Finansiella skulder redovisat varde Verkligt varde
Finansiella skulder 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Obligationslan - - - - 22130 20398 22130 20398 22537 20995
Banklan - - - - 16004 16694 16004 16 694 16 104 16821
Certifikatslan - - - - 7140 7741 7140 7741 7144 7747
Derivatinstrument 466 1631 - - - - 466 1631 466 1631
Leverantorsskulder - - - - 193 145 193 145 193 145
Summa 466 1631 - - 45467 44978 45933 46609 46444 47339

Derivat varderas till verkligt varde i balansrakningen och évriga finan-
siella instrument till upplupet anskaffningsvarde. Nettoredovisning av
derivatinstrument har skett. For ranteb&rande skulder, som utgérs av
obligations-, bank- och certifikatslan, avviker verkligt varde fran det re-
dovisade upplupna anskaffningsvérdet. Verkligt varde faststalls utifran
aktuell rdntekurva med tillagg for upplédningsmarginal, vilket ger en
lagre ranta an den avtalade rantan pa lanen. En redovisning till verkligt
varde skulle darfor 6ka koncernens rantebarande skulder med 511 mkr

Likviditetsrisk — Ioptidsanalys

och minska det egna kapitalet med 399 mkr. L&an som tidigare varit
foremal for sakringsredovisning periodiseras under kvarvarande 16ptid
och upptas till 6 mkr (34). Over-/undervarden for [an i utlandsk valuta
redovisas mot under-/6vervarden for tillhérande valutaderivat och
Over-/undervérden i realrédnteobligationer redovisas mot under-/6ver-
varden for tillhérande realranteswappar.

For 6vriga finansiella instrument bedéms inte redovisat varde avvika
frén verkligt varde.

Koncernen 2013 2012

0-1ar 1-2 ar 2-5ar Merin5 ar 0-1ar 1-2 ar 2-5ar Merin5 ar
Obligationslan -5898 -7 539 -9314 -838 -3608 -7 005 -10068 -1291
Banklan -1648 -2057 -8076 -5839 -2979 -3301 -8171 -5283
Certifikatslan -7160 - - - -7770 - - -
Réantederivat -280 -268 -786 -765 -300 -275 -841 -1106
Valutaderivat — inflode 4 - - - 10 5 - -
Valutaderivat — utfléde -28 - - - -8 -4 - -
Elderivat -21 - - - -19 - - -
Leverantérsskulder -193 - - - -145 - - -
Summa -15224 -9 864 -18 176 -7 442 -14 819 -10 580 -19 080 -7 680

Beloppen avser framtida ej diskonterade kassafloden for finansiella
skulder inklusive ranta, uppdelat efter den tid som aterstar fram till av-
talsenlig forfallotidpunkt. Balansdagens rénta, for respektive 1dn och
derivat har anvants for att berakna framtida kassafloden for samtliga
skulder. Balansdagens vaxelkurs har anvants for valutaderivat.
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NOT 31-34

NOT 31 Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet

Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
Av-/nedskrivningar 13 12 42 23
Beraknade forméansbestdmda pensionskostnader -16 =27 0 0
Forsaljning/avveckling av koncernbolag - - -450 -680
Forsaljning av inventarier 1 2 0 -
Resultatandel i joint ventures 0 0 0 0
Summa -2 -13 -408 -657
NOT 32 Nirstsende
Nérstaende Transaktioner
Moderbolag Utdelning genom reglering av redovisat koncernbidrag och ordinarie utdelning till moderbolaget har skett med totalt
1177 mkr.
Moderbolagets dgare Forsta, Tredje och Fjarde AP-fonden forhyr kommersiella lokaler till marknadsmassiga villkor.
Styrelse For uppgift om ersattningar se not 9. Ingen styrelseledamot har direkt eller indirekt varit delaktig i ndgon affarstrans-
aktion med Vasakronan. Presentation av styrelsen finns pa sid 62.
Ledningsgrupp For uppgift om ersattningar, se not 9. Ingen ledande befattningshavare har direkt eller indirekt varit delaktig i ndgon
affarstransaktion med Vasakronan. Presentation finns pa sid 63.
Dotterbolag Framgér av not 20.
Koncernbolag Framgér av not 10 och 20.
Joint ventures Framgér av not 21.

NOT 33 Utdelning per aktie

Utdelning som betalades ut under 2013 avseende foregaende &r ut-
gjordes av det redovisade koncernbidraget pa 1 035 mkr (25,90 kronor
per aktie) och ordinarie utdelning pa 142 mkr (3,50 kronor per aktie).
Pa arsstamman den 8 maj 2014 kommer styrelsen att foresla en utdel-
ning pa 4 000 mkr (1 177), motsvarande 100 kronor per aktie (29,40) i
form av redovisat koncernbidrag pa 975 mkr och ordinarie utdelning pa
3025 mkr.

NOT 34 Hindelser efter balansdagen

Utdver den foreslagna utdelningen enligt not 33 har inga vasentliga
héndelser intréffat efter balansdagen som paverkar bedémningen av
Vasakronans finansiella stallning.
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Forslag till vinstdisposition

Koncernens resultat- och balansrakning samt moderbolagets resultat- och balansrakning blir foremal for faststallelse pa arsstamman
den 8 maj 2014.

Till arsstimmans forfogande star féljande vinstmedel: Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras s att:

Balanserade vinstmedel 12044075220 kr  Till aktiedgaren utdelas 3025389 167 kr
Arets resultat 2017916449 kr | ny rdkning dverfors 11 036 602 502 kr
Summa 14061991 669 kr  Summa 14 061 991 669 kr

Till stamman foreslas en utdelning om totalt 4 000 000 000 kr, varav 974 610 833 kr avser koncernbidrag som redovisats som skuld
till Vasakronan Holding AB och 3 025 389 167 kr avser ordinarie utdelning. Styrelsen finner att féreslagen utdelning ar férsvarlig med
hansyn till de beddmningskriterier som anges i 17 kap 3 § andra och tredje styckena i aktiebolagslagen avseende bolagets verksam-
het, omfattning och risker samt konsolideringsbehov, likviditet och stélining i dvrigt.

Styrelsen och verkstallande direktdren forsékrar att koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med internationella redovisnings-
standarder IFRS s&dana de antagits av EU och ger en réttvisande bild av koncernens stélining och resultat. Arsredovisningen har upp-
rattats i enlighet med god redovisningssed och ger en réttvisande bild av moderbolagets stéllning och resultat. Férvaltningsberattelsen
for koncernen och moderbolaget ger en rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksamhet, stallining
och resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingér i koncernen star infor.

Stockholm den 26 mars 2014

Lars Lundquist Mats Wappling Jan-Olof Backman
Styrelsens ordférande Vice styrelseordférande Ledamot
Eva Halvarsson Kerstin Hessius Rolf Lydahl
Ledamot Ledamot Ledamot
Johan Magnusson Per Uhlén Fredrik Wirdenius
Ledamot Ledamot Ledamot och

verkstéllande direktor

Var revisionsberéttelse har avgivits den 27 mars 2014
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsbherittelse

Till arsstimman i Vasakronan AB (publ), org.nr 556061-4603

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN
Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for
Vasakronan AB (publ) for &r 2013 med undantag for bolagsstyrningsrappor-
ten pa sidorna 56-63. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar
i den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 54-99.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar for

arsredovisningen och koncernredovisningen

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att uppratta
en arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen och
en koncernredovisning som ger en rattvisande bild enligt International Finan-
cial Reporting Standards, sdsom de antagits av EU, och arsredovisningslagen,
och fér den interna kontroll som styrelsen och verkstallande direktéren bedo-
mer dr nddvandig for att uppréatta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och koncernredovisningen
pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt International Stan-
dards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréver att
vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppna rim-
lig sékerhet att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehéller
vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta revisionsbevis om
belopp och annan information i arsredovisningen och koncernredovisningen.
Revisorn valjer vilka atgarder som ska utforas, bland annat genom att bedéma
riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbe-
démning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som ar relevanta
for hur bolaget upprattar arsredovisningen och koncernredovisningen for att
ge en rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgarder som ar anda-
malsenliga med hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett
uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar
ocksa en utvéardering av andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som
har anvants och av rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktérens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvérdering av den Overgripande
presentationen i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamals-
enliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden
Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moder-
bolagets finansiella stélining per den 31 december 2013 och av dess finansiella
resultat och kassafloden for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovis-
ningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stalining per
den 31 december 2013 och av dess finansiella resultat och kassafloden for
aret enligt International Financial Reporting Standards, sasom de antagits av
EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 56-63. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredo-
visningens och koncernredovisningens ¢vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstdmman faststaller resultatrakningen och balans-
rékningen for moderbolaget och koncernen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR

OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
aven utfort en revision av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust samt styrelsens och verkstéllande direktérens forvaltning for Vasa-
kronan AB (publ) for &r 2013. Vi har aven utfort en lagstadgad genomgang av
bolagsstyrningsrapporten.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust, och det &r styrelsen och verkstéllande direktoren
som har ansvaret for forvaltningen enligt aktiebolagslagen samt att bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidorna 56-63 ar upprattad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sékerhet uttala oss om forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust och om férvaltningen pa grundval av
var revision. Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna bedéma om for-
slaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utdver var revision
av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat vasentliga beslut,
atgarder och forhallanden i bolaget for att kunna bedoma om nagon styrelse-
ledamot eller verkstallande direktéren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi
har dven granskat om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktoren pa
annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat enligt ovan ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Darutdver har vi last bolagsstyrningsrapporten och baserat pa denna lds-
ning och var kunskap om bolaget och koncernen anser vi att vi har tillracklig
grund for vara uttalanden. Detta innebér att var lagstadgade genomgang av
bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre
omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.

Uttalanden
Vi tillstyrker att arsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltnings-
beréttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstallande direktoren
ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

En bolagsstyrningsrapport har uppréattats, och dess lagstadgade informa-
tion &r forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga
delar.

Stockholm den 27 mars 2014
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Kvartalsoversikt

KVARTALSOVERSIKT

Belopp i mkr Q4 2013 Q3 2013 Q22013 Q12013
RESULTATRAKNINGAR

Nettoomséttning 1511 1526 1489 1506
Driftkostnader och fastighetsadministration -273 -207 -254 -283
Underhallskostnader -30 -24 -32 -27
Fastighetsskatt -114 -142 -119 -117
Tomtréattsavgald -33 -34 =31 -33
Driftnetto 1061 1119 1053 1046
Central administration -27 -17 -23 -20
Resultat fran andelar i joint ventures 0 0 0 0
Ovriga rorelsekostnader - - 0 0
Réntenetto -383 -388 -362 -370
Resultat fore vardefoérandringar och skatt 651 714 668 656
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 623 470 855 4
Orealiserad vardeforandring finansiella instrument 39 70 628 414
Avyttrad/nedskriven goodwill -40 - -11 -
Resultat fore skatt 1273 1254 2140 1074
Skatt -114 -129 —444 -236
Periodens resultat 1159 1125 1696 838
BALANSRAKNINGAR

Forvaltningsfastigheter 87 145 86195 86283 84545
Eget kapital 36357 36183 35056 33499
Réntebarande skulder 45274 45470 46 957 45391
Balansomslutning 93242 92288 92588 89574
NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade uppgifter

Area pé balansdagen, tkvm 2562 2600 2637 2625
Antal fastigheter pa balansdagen 192 190 192 193
Marknadsvérde fastigheter pa balansdagen, mkr 87 145 86195 86283 84 545
Nettoinvesteringar, mkr 328 -559 883 467
Uthyrningsgrad pé balansdagen, ekonomisk, % 93,4 92,9 92,7 92,7
Overskottsgrad, % 71 71 70 69
Finansrelaterade uppgifter

Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 3,0 3,1 3,1 3,2
Aterstaende genomsnittlig rantebindningstid pa balansdagen, ar 4,2 4,3 43 4.5
Réntetackningsgrad for perioden, ggr 2,8 2,8 2,8 2,8
Soliditet pa balansdagen, % 39 39 38 37
Ovriga uppgifter

Antal anstéllda pa balansdagen 353 348 346 342
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FEMARSOVERSIKT

Femarsoversikt

Belopp i mkr 2013 2012 2011 2010 2009
RESULTATRAKNING

Hyresintakter 6032 5969 6048 5508 5367
Driftkostnader och fastighetsadministration -1017 -980 -1098 -1083 -1076
Underhallskostnader -113 -132 -147 -166 -170
Fastighetsskatt -492 -460 -480 -433 -409
Tomtrattsavgéld -131 -125 -112 -112 -133
Driftnetto 4279 4272 4211 3714 3579
Resultat tjansteverksamhet - - - - -4
Central administration -87 -81 -89 -106 -171
Resultat fran andelar i joint ventures 0 -1 -3 2 12
Ovriga rorelsekostnader - 0 -2 -1 -10
Réntenetto -1503 -1577 -1649 -1274 -1320
Resultat fore vardeforandringar och skatt 2689 2613 2468 2335 2086
Véardeforandring forvaltningsfastigheter 1952 1254 3773 4029 -4528
Orealiserad vardeforandring finansiella instrument 1151 -553 -931 103 63
Avyttrad/nedskriven goodwill -51 -62 27 -12 -69
Resultat fore skatt 5741 3252 5283 6 455 -24438
Skatt -923 671 -1345 -1647 672
Resultat fran avvecklad verksamhet - - - 502 422
Arets resultat 4818 3923 3938 5310 -1354
BALANSRAKNINGAR

Forvaltningsfastigheter 87 145 84074 82370 77633 71784
Eget kapital 36357 32660 29716 26 683 24763
Réntebarande skulder 45274 44833 46294 46 490 40439
Balansomslutning 93242 89319 88646 84 166 76 660
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FEMARSOVERSIKT

Femarsoversikt

Belopp i mkr 2013 2012 2011 2010 2009
NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade uppgifter

Area pé balansdagen, tkvm 2562 2601 2762 2817 2699
Antal fastigheter pa balansdagen 192 193 216 222 222
Antal bostadslagenheter pa balansdagen 1168 1285 1501 1704 1648
Marknadsvarde fastigheter pa balansdagen, mkr 87 145 84074 82370 77 633 66383
Marknadsvérde pa balansdagen, kr/kvm 34014 32324 29823 27 559 24595
Nettoinvesteringar, mkr 1119 820 962 2265 1428
Forvarv, mkr 1690 2970 136 5590 642
Avyttringar, mkr -2988 -4370 -1074 -5391 -2283
Investeringar i projekt, mkr 2417 2220 1900 2066 3069
Hyresvérde pa balansdagen, mkr 6557 6561 6719 6452 5950
Uthyrningsgrad pa balansdagen, ekonomisk, % 93,4 93,0 93,0 92,8 91,9
Overskottsgrad pa balansdagen, % 71,0 72,0 70,0 67,0 67,0
Direktavkastning totalt bestand, % 51 52 54 5,4 5,2
Vardeforandring totalt bestand, % 2,5 16 5,0 5,9 -54
Totalavkastning totalt bestand, % 77 6,9 10,6 11,5 -0,2

Finansrelaterade uppgifter

Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 3,0 3,3 3,8 3,3 3,0
Aterstaende genomsnittlig rantebindningstid

pa balansdagen, ar 4.2 45 3,4 1,7 1,7
Réntetackningsgrad pa balansdagen, ggr 2,8 2,7 2,5 29 2,8
Soliditet pa balansdagen, % 39 37 34 32 32
Skuldséattningsgrad pa balansdagen, ggr 1,2 1,4 1,6 1,7 1,6
Réntabilitet pa eget kapital, % 14,0 13,5 15,0 21,7 -3,5

Kassaflodesrelaterade uppgifter
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

forandring i rorelsekapitalet, mkr 2600 2432 2386 2339 2101
Kassaflode fran den lopande verksamheten, mkr 2802 2341 2674 2542 2002
Kassaflode fran investeringsverksamheten, mkr -1146 -463 -978 -2282 -1420
Kassaflode fran finansieringsverksamheten, mkr -702 2742 -1661 1895 -2530
Arets kassaflode, mkr 954 -864 35 2155  -1948
Ovriga uppgifter

Medelantalet anstéllda 345 332 341 405 556
Antal anstallda pa balansdagen 353 337 336 364 461
varav anstéllda i fastighetsforvaltningen 353 337 336 364 461
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OM VASAKRONANS HALLBARHETSREDOVISNING

Om Vasakronans
hallbarhetsredovisnin

Tillampning av GRI

Vasakronans hdllbarhetsredovisning foljer
riktlinjerna fran den internationella organi-
sationen Global Reporting Initiative (GRI).
Dessa riktlinjer kan foljas pa tre olika
nivder, fran ligsta C-niv4 till hogsta A-niva.
Vasakronans redovisning f6r 2013 har
gjorts med ambition att i allt visentligt
uppfylla kraven pd B-niva samt de krav
som Global Compact stiller avseende COP
(Communication on Progress).
Vasakronans héllbarhetsarbete ar en
naturlig del av verksamheten, och beskriv-
ningen av héllbarhetsarbetet ar darfor inte-
grerad i Vasakronans drsredovisning. Som
ett komplement till presentationen i arsre-

dovisningen finns pa Vasakronans webb-
plats 4ven en GRI-rapport som specifikt
redovisar hur vi styr, mélsatter och foljer
upp vart hdllbarhetsarbete. I GRI-index
nedan finns hanvisning till var i drsredovis-
ningen informationen finns, alternativt att
hianvisning sker till GRI-rapporten.
Redovisning av hillbarhetsarbetet sker
en gang per &r och 2013 ar det femte dret.
Jamfort med hallbarhetsredovisningen for
2012 har inga visentliga forandringar
gjorts vad avser avgransning, omfattning
eller matmetoder. Det har inte heller skett
ndgon forandring av information som lam-
nades i forra arets redovisning, utover vad

som i s fall anges i GRI-index nedan.
Redovisningen omfattar inte verksamheter
som kontrolleras av enskilda hyresgaster
eller leverantorer.

Vasakronan har valt att inte lata redo-
visningen bestyrkas externt. Motivet till det
ar frimst den revision som dnda utfors av
miljoarbetet inom ramen for certifieringen
enligt ISO 14001.

GLOBAL COMPACT REGELVERK SOM STYR VASAKRONANS
o

Global Compact &r ett FN-initiativ fér att samordna foretags arbete HALLBARHETSARBETE
med hallbarhetsfragor kring manskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljé
och korruption. Global Compact omfattar 10 principer som i korthet

. . EXTERNA INTERNA
gar ut pa: "

Lagar, bland annat Uppférandekod
1. St6d och respekt for skydd fér manskliga rattigheter inom _ Miljobalken Policyer, bland annat
den sfar vi kan paverka. — Arbetsmiljolagen - Miljo
2. Forsékran att vi inte ar delaktiga i brott mot méanskliga rattigheter. — Aktiebolagslagen - Inkdp
Féreninasfrih stt till Kollektiva férhandli — Likabehandling

3. Foreningsfrihet, ratt till kollektiva férhandlingar. Miljécertifieringar — Gévor och representation

4. Avskaffande av tvangsarbete. - BREEAM — Arbetsmiljo

5. Avskaffande av barnarbete. ~ Green Building Miljledningssystem

o -1S0 14001
6. Avskaffande av diskriminering. _LEED Processbeskrivningar
7. Stod av forsiktighetsprincipen vad galler miljorisker. — Miljébyggnad
) . ) Ramverk for grona obligationer
8. Framjande av storre miljomassigt ansvarstagande. B
Ovriga tillampliga lagar L i

9. Uppmuntran till utveckling och spridning av miljévanlig teknik. och regler Ovriga tillimpliga instruktioner

10. Motverkan av alla former av korruption.
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UPPLYSNINGAR

BESKRIVNING

STRATEGI OCH ANALYS

01.01

01.02

Uttalande fran beslutsfattare om vikten av hallbar utveckling fér organisationen

och dess strategi.

Beskrivning av huvudsaklig paverkan, risker och majligheter.

ORGANISATIONSPROFIL

02.01
02.02
02.03

02.04

02.05

02.06

02.07
02.08

02.09
02.10

Organisationens namn.
De viktigaste varuméarkena, produkterna och/eller tjéansterna.

Organisationsstruktur, enheter, affarsomraden, dotterbolag och joint ventures.
Lokalisering av organisationens huvudkontor.

Antal lander som organisationen har verksamhet i.

Agarstruktur och féretagsform.

Marknader som organisationen ar verksam pa.

Den redovisande organisationens storlek.

Vasentliga férandringar under redovisningsperioden.

Utmarkelser och priser som mottagits under redovisningsperioden.

REDOVISNINGSPROFIL

03.01

03.02

03.03

03.04
03.05
03.06
03.07

03.08

03.09
03.10

03.11
03.12
03.13

STYRNING
04.01
04.02
04.03

04.04

04.05

04.06

Redovisningsperiod.

Datum for publiceringen av den senaste redovisningen.

Redovisningscykel.

Kontaktperson fér fragor angaende redovisningen och dess innehall.
Processer for definition av innehallet i redovisningen.
Redovisningens avgransning.

Beskriv eventuella sarskilda begransningar for redovisningens omfattning och
avgransning.

Princip for redovisningen av joint ventures, dotterbolag, hyrda anlaggningar,
utlokaliserade verksamheter m.m.

Beskrivning av matmetoder och berakningsunderlag.

Forklaring av effekten av férandringar av information som lamnats i tidigare
redovisningar och skéalen fér sddana forandringar.

Vasentliga férandringar som gjorts sedan féregaende redovisningsperiod.
Innehallsférteckning som visar var i redovisningen upplysningarna finns.

Policy och nuvarande tillampning med avseende pa att lata redovisningen
externt bestyrkas.

Redogorelse for organisationens bolagsstyrning.
Beskriv huruvida styrelseordféranden ocksa &r verkstallande direktor.

For organisationer som endast har en styrelseniva, ange antalet medlemmar
inom denna som &r oberoende och/eller inte ingar i féretagsledningen.

Méjligheter for aktiedgare och anstallda att komma med rekommendationer
eller vagledning till styrelsen eller féretagsledningen.

Koppling mellan ersattning till styrelseledaméter, ledande befattningshavare och
chefer (inklusive avgangsavtal) och organisationens resultat (inklusive sociala och

miljoméassiga resultat).

Rutiner och processer inom styrelsen for att sakerstalla att inga intressekonflikter

uppstar.
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GRI-INDEX m

LASHANVISNING KOMMENTAR

Sidan 4-7

Sidan 54-55,
GRI-rapport

Omslag
Omslagets insida

Sidan 57, not
20-21 sidan
90-92

Not 1 sidan 78

Vasakronan bedriver endast verksamhet
i Sverige.

Omslagets insida,
not 1 sidan 78

Omslagets insida

Sidan 14-15, 32,
not 8 sidan 84

Sidan 22-26

Omslagets insida

Omslag, not 2
sidan 78
Redovisningen for 2012 publicerades
i mars 2013.
Publiceras arligen i anslutning till att
arsredovisningen avges.
Anna Denell, hallbarhetschef.
GRI-rapport
GRI-rapport
GRI-rapport

Not 2 sidan 78-81

Sidan 104-107

Inga férandringar har skett.

Inga férandringar har skett.
Sidan 104-107
Sidan 104

Sidan 56-60
Sidan 62-63
Sidan 62

Sidan 56-60

Sidan 59-60,
not 9 sidan 85

Sidan 56-60



m GRI-INDEX

UPPLYSNINGAR
04.07

04.08

04.09

04.10

04.11

04.12

04.13
04.14

04.15
04.16

04.17

BESKRIVNING

Rutiner och processer for att bestamma vilka kvalifikationer och vilken expertis
som styrelsemedlemmar bér besitta for att styra organisationens strategi i ekono-
miska, miljoméassiga och sociala fragor.

Internt framtagna affarsidéer eller grundlaggande vérderingar, uppférandekod och
principer for ekonomiskt, miljémassigt och socialt upptradande, samt hur vél
dessa inforts i organisationen.

Rutiner och processer i organisationens styrelse for att kontrollera hur organisatio-
nen uppméarksammar och hanterar ekonomiska, miljoméssiga och sociala fragor.

Processer for att utvérdera styrelsens egna prestationer, i synnerhet vad galler
ekonomiska, miljdmassiga och sociala sadana.

Beskrivning av om och hur organisationen foljer Forsiktighetsprincipen.

Externt utvecklade ekonomiska, miljoméassiga och sociala deklarationer, principer
eller andra initiativ som organisationen anslutit sig till eller stodjer.

Medlemskap i organisationer.

Lista de intressentgrupper som organisationen har kontakt med.

Princip for identifiering och urval av intressenter.

Tillvagagangssatt vid kommunikation med intressenter, inklusive hur ofta och
vilken typ av kontakter, per typ och per intressentgrupp.

Viktiga omraden och fragor som har lyfts via kommunikation med intressenter,
och hur organisationen har hanterat dessa omraden och fragor, inklusive hur de
paverkat organisationens redovisning.

EKONOMISKA RESULTATINDIKATORER

EC1
EC3

Skapat och levererat direkt ekonomiskt vérde.

Omfattningen av organisationens férmansbestamda ataganden.

MILJOMASSIGA RESULTATINDIKATORER

EN3

EN4
CRE1

EN5

EN6

EN8

CRE2
EN16

CRE3

EN18

Direkt energianvandning per primar energikalla.

Indirekt energianvandning per primér energikalla.

Genomsnittlig energianvéndning.
Minskad energianvandning genom sparande och effektivitetsférbattringar.

Initiativ for att tillhandahalla produkter och tjanster som ar energieffektiva eller
baserade pa fornyelsebar energi, samt minskningar av energibehovet som ett
resultat av dessa.

Total vattenférbrukning per kalla.

Genomsnittlig vattenférbrukning.

Totala direkta och indirekta utslapp av véxthusgaser, i vikt.

Genomsnittliga utslapp av vaxthusgaser.

Initiativ till att minska utslapp samt uppnadd minskning.

Sidan 56-60

Sidan 13,
GRI-rapport

Sidan 54-60,
GRI-rapport

Sidan 58

GRI-rapport

Sidan 21

Sidan 12,
GRI-rapport

GRI-rapport
GRI-rapport

GRI-rapport

GRI-rapport
Not 9 sidan 85

GRI-rapport

GRI-rapport

Omslagets insida,
GRI-rapport

Sidan 13,
GRI-rapport

Sidan 16-21,
GRI-rapport

GRI-rapport

GRI-rapport

GRI-rapport

GRI-rapport

Sidan 20,
GRI-rapport

LASHANVISNING KOMMENTAR

Vasakronan ar anslutet till FN:s Global
Compact.

Berakningsgrund fér energianvand-
ningen av varme, kyla och fastighetsel
utgdrs av avlasning av verklig férbruk-
ning per fastighet som sedan aggrege-
rats till bolagsniva i ett mediauppfolj-
ningssystem.

Se kommentar EN3.

Berékningsgrund for total vattenan-
vandning per kalla utgoérs av avlasning
av verklig forbrukning per fastighet som
sedan aggregerats till bolagsniva i ett
mediauppféljningssystem.

Féljande originalkallor har anvants vid
berakning av koldioxidutslapp: fjarrvar-
mebolagens redovisade uppgifter,
Naturvardsverket, Energimyndigheten,
Naturskyddsféreningen.

Eftersom bolaget kompenserar for kvar-
varande utslapp ar de genomsnittliga
utslappen per kvadratmeter noll.
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UPPLYSNINGAR  BESKRIVNING

EN19 Utslapp av ozonnedbrytande amnen, i vikt.
EN22 Total avfallsvikt, per typ och hanteringsmetod.
EN29 Miljopaverkan genom transport av produkter, andra varor och material som

anvands i organisationens verksamhet, inklusive medarbetarnas resor.
RESULTATINDIKATORER FOR PRODUKTANSVAR

CRE8 Antal och typ av miljocertifiering av byggnader.

PR5
RESULTATINDIKATORER FOR ARBETSFORHALLANDEN OCH ARBETSVILLKOR
LAl

Rutiner fér kundnoéjdhet, inklusive resultat fran kundundersékningar.

Total personalstyrka, uppdelad pa anstéliningsform, anstallningsvillkor och region.

LA2 Antal anstallda som slutat och personalomsattning, per aldersgrupp, kon och
region.

LA7 Omfattningen av skador, arbetsrelaterade sjukdomar, férlorade dagar, franvaro
samt totala antalet arbetsrelaterade dodsolyckor per region.

LA10 Genomsnittligt antal utbildningstimmar per anstalld och ar, fordelat pa personal-
kategorier.

LA12 Andel anstallda (i procent) som far regelbunden utvardering och uppfdljning av
sin prestation och karriarutveckling.

LA13 Sammanséttning av styrelse och ledning samt uppdelning av andra anstallda
efter kon.

RESULTATINDIKATORER FOR ORGANISATIONENS ROLL | SAMHALLET

S05 Politiska stallningstaganden och delaktighet i politiska beslutsprocesser och
lobbying.

SO7 Totalt antal juridiska atgérder som vidtagits mot organisationen for konkurrens-
hdmmande aktiviteter, évertradelser av konkurrenslagstiftning och monopol-
beteende, samt utfallet harav.

S08 Belopp for betydande béter och totalt antal icke-monetara sanktioner mot organi-

sationen for brott mot géllande lagar och bestammelser.

RESULTATINDIKATORER FOR MANSKLIGA RATTIGHETER

HR4 Antal fall av diskriminering och vidtagna atgarder.
HR5 Féreningsfrihet och ratt till kollektivavtal.

HR6 Barnarbete.

HR7 Tvangsarbete.
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GRI-INDEX m

LASHANVISNING KOMMENTAR

GRI-rapport Berakningsgrund fér anvandning av
ozonnedbrytande amnen har utgjorts
av de uppgifter som Vasakronan har

lamnat till myndigheter.

GRI-rapport Berakningsgrund for avfall sett till
méangd, typ och vikt utgérs av uppgifter

fran en av bolagets avfallsentreprenérer.

GRI-rapport

Omslagets insida, Redovisas i form av andel av total area.

GRI-rapport

Sidan 13,18

GRI-rapport Omfattar av Vasakronan anstalld perso-
nal. Antalet anstéllda inkluderar tillsvi-
dareanstallda och provanstallda.

GRI-rapport Aldersgrupp redovisas ej. Personalom-
sattningen beraknas som antal personer
som slutat under aret i relation till
medeltalet tillsvidareanstéllda och
provanstallda.

GRI-rapport Sjukfranvaron beraknas som antal tim-
mar sjukfranvaro i relation till planerad
arbetstid.

Genomsnittligt antal utbildningstimmar
beraknas inte langre.

Sidan 20

Not 8 och 9 sidan
84-85

Minoritetsgrupptillhérighet redovisas ej.

Sidan 21

Inga atgarder har vidtagits mot Vasa-
kronan.

Vasakronan har inte erlagt nagra
vasentliga boter eller drabbats av andra
sanktioner.

Vasakronan har inte haft nagra fall av
diskriminering.

Vasakronan uppréatthaller, respekterar
och stodjer fullt ut de anstélldas grund-
laggande rattigheter att organisera sig
och férhandla kollektivt, enligt svensk
lagstiftning.

Risken for barnarbete ar liten da Vasa-
kronans verksamhet bedrivs i Sverige
och féljer svensk lagstiftning. | uppfo-
randekoden for leverantérer anges att
inget barnarbete far forekomma. Res-
pektive avtalsansvarig féljer upp att
leverantorer arbetar enligt koden.

Risken for tvangsarbete &r liten da
Vasakronans verksamhet bedrivs i
Sverige och foljer svensk lagstiftning. |
uppférandekoden for leverantérer anges
att inget tvangsarbete far forekomma.
Respektive avtalsansvarig foljer upp att
leverantorer arbetar enligt koden.



Definitioner

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

Belaningsgrad, %
Réntebarande skulder netto dividerat med
fastigheternas beddmda marknadsvérde.

Central administration, mkr

Kostnader pa koncerndvergripande niva som
inte ar direkt hanforbara till fastighetsforvalt-
ningen, sdsom kostnader for koncernledning,
fastighetsinvesteringar, finansiering och cen-
tral marknadsforing.

Direktavkastning, %

Driftnettot dividerat med sysselsatt kapital.
Beraknas med tillampning av beraknings-
metoder enligt IPD Svenskt Fastighetsindex.
Berakning tidsviktad per méanad.

Driftnetto, mkr

Hyresintakter minus drift- och underhalls-
kostnader, fastighetsadministration samt
fastighetsskatt och tomtrattsavgald.

Fastighetskategori
Fastighetens huvudsakliga anvandning
baserat pa hyresintakter.

Genomsnittlig ranta, %
Genomsnittlig rantesats pé den rantebarande
laneportfoljen pa balansdagen.

Hyresvarde, mkr
Kontrakterad hyra plus beddmd marknads-
hyra for outhyrda lokaler.
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Jamforbart bestand

De fastigheter som ingétt i bestandet under
hela rapporteringsperioden samt under hela
jamforelseperioden. Fastigheter som varit
klassificerade som projektfastigheter under
perioden eller jamforelseperioden ingar ej.

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

Nettoinvesteringar, mkr

Summan av kop, inklusive stampelskatt och
andra direkta transaktionskostnader och in-
vesteringar i projekt minus forsaljningspris for
séalda fastigheter och forsaljningspris for fas-
tigheter sélda via bolag och direkta transak-
tionskostnader.

Nettouthyrning, mkr

Kontrakterad hyra for arets nyuthyrningar
minus kontrakterad hyra for arets uppsag-
ningar for avflytt.

Rantabilitet pa eget kapital, %

Resultat efter skatt justerat for skatteeffekt pa
koncernbidrag dividerat med snittet av inga-
ende och utgédende eget kapital.

Réantenetto, mkr
Ranteintakter minus rédntekostnader.

Rantetackningsgrad, ggr
Resultat fore réantenetto dividerat med réante-
nettot.

Skuldsattningsgrad, ggr
Rantebarande skulder dividerat med eget
kapital.

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

Totalavkastning, %

Summan av direktavkastning och vardefor-
andring inklusive projekt och transaktioner.
Berédknas med tilldampning av beraknings-
metoder enligt IPD Svenskt Fastighetsindex.
Berékning tidsviktad per ménad.

Uthyrningsgrad, ekonomisk, %
Kontrakterad hyra dividerat med hyresvéardet.

Vérdeforandring fastigheter, %
Véardeforandring fastigheter inklusive transak-
tioner berédknat med utgangspunkt i riktlinjer
fran IPD Svenskt Fastighetsindex.

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresintakter.

Adresser, kalendarium och webbplats

ARSSTAMMA

VASAKRONAN AB REGION GOTEBORG

Box 30074 Box 112 64

104 25 Stockholm 404 26 Goteborg

Besoksadress: Master Samuels- Besoksadress: Kopmansgatan 23
gatan 56 Tfn: 031-743 42 00

Tfn: 08-566 20 500

REGION STOCKHOLM

Box 30074

104 25 Stockholm
Besoksadress: Master Samuels-
gatan 56

Tfn: 08-566 20 500

REGION UPPSALA
Box 1050

751 40 Uppsala
Besoksadress:
Dragarbrunnsgatan 50
Tfn: 018-489 20 00

REGION ORESUND

Box 334

201 23 Malmo

Besoksadress: Ra&dmansgatan 10
Tfn: 040-691 71 00

RAPPORTER

Delérsrapport jan—mars 2014

9 maj 2014

Halvérsrapport jan—juni 2014:

22 augusti 2014

Delérsrapport jan—sept 2014:
7 november 2014

Bokslutsrapport 2014:
5 februari 2015

Arsredovisning 2014:
Mars 2015

Arsstamma 8 maj 2014

WEBBPLATS
www.vasakronan.se

VASAKRONAN ARSREDOVISNING 2013
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Tack vare ett nara
samarbete med kunderna,
[6nsamma investeringar i
modern teknik och manga
finjusteringar i vardagen ligger
Vasakronans energianvandning
47 procent under genom-
snittet i branschen.

VASAKRONAN

Postadress: Box 30074, 104 25 Stockholm
Besoksadress: Master Samuelsgatan 56
Tfn: 08-566 20 500, Fax 08-566 20 501
www.vasakronan.se

Org.nr: 556061-4603
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