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Uthyrningsgraden tkade till 93,4 procent (92,8).

Hyresintakterna tkade med 2 procent i ett jamforbart bestand, men minskade totalt
till 4 461 mkr (4 516).

Driftnettot 6kade till 3 223 mkr (3 160), och i ett jamférbart bestand var 6kningen
narmare 4 procent. Overskottsgraden dkade till 72 procent (70).

Resultat fore vardeférandringar och skatt férbattrades med 6 procent genom det
starkare driftnettot och uppgick till 1 966 mkr (1 860).

Vardeforandring fastigheter uppgick till 1 083 mkr (2 498), vilket motsvarar en
vardeokning pa 1,3 procent (3,2), forklarat framst av stigande marknadshyror.
Bestandets varde uppgick vid periodens utgang till 83,0 mdkr (80,5).

Orealiserad vardeforandring pa finansiella instrument uppgick till =360 mkr (-693).
Resultat efter skatt uppgick till 2 040 mkr (2 739).

Vasakronan i sammandrag

Jan-sept Jan-sept Juli-sept Juli-sept Okt 2011- Jan-dec

Belopp i mkr 2012 2011 2012 2011 sept 2012 2011
Hyresintakter 4461 4516 1481 1514 5993 6048
Driftnetto 3223 3160 1105 1114 4274 4211
Resultat fore vardeforandringar och skatt 1966 1860 673 670 2574 2468
Resultat efter skatt 2040 2739 287 245 3239 3938
Kassaflode l6pande verksamhet fore
forandring i rorelsekapital 1835 1788 575 610 2434 2386
Marknadsvarde fastigheter 83029 80453 83029 80453 83029 82370
Uthyrningsgrad, % 93,4 92,8 93,4 92,8 93,4 93,0
Overskottsgrad, % 72 70 75 74 71 70
Rantetackningsgrad, ggr 2,6 2,5 2,6 2,6 2,6 2,5
Soliditet, % 35 85 35 35 35 34
Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra per
per geografisk marknad fastighetskategori

Stockholm, 66% Oresund, 9% Kontor, 80% Bostéder, 1%

Goteborg, 18% Uppsala, 7% Handel, 15% Ovrigt, 4%
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Vasakronan tredje kvartalet 2012

Nyuthyrningar och omférhandlingar

Under kvartalet genomfordes ett flertal framgangsrika nyut-
hyrningar. Bland annat tecknades ett tioarigt hyresavtal med
Forsakringskassan om narmare 24 000 kvadratmeter vid
Telefonplan i Stockholm med berdknad inflyttning under for-
sta kvartalet 2014. Forsakringskassan ldmnar da de lokaler
som de idag hyr av Vasakronan i fastigheten Uggleborg 12
pa Vasagatan i centrala Stockholm. Darigenom uppkommer
mojlighet for Vasakronan att utveckla Uggleborg 12 till en
fastighet med effektiva kontors- och handelslokaler i absolut
béasta lage.

Under kvartalet tecknades dven hyresavtal om totalt
3600 kvadratmeter i Kista. Bland annat forlagger Cloetta
frdn och med december sitt huvudkontor i Kista Science
Tower, och i september flyttade teknikkonsulten Xdin in i
kontorslokaler pa 1 300 kvadratmeter i Kista Entré.

| Malmo har avtal tecknats med Scandic om uthyrning av
hotellfastigheten vid Triangeln, dér Hilton idag bedriver verk-
samheten. Scandic tilltrader lokalerna i januari 2013.

Genom det framgangsrika uthyrningsarbetet dkade uthyr-
ningsgraden under perioden och uppgick till 93,4 procent,
att jamféra med 93,1 procent per 30 juni 2012. Totalt har
70 400 kvadratmeter hyrts ut under kvartalet till ett arshyres-
véarde om 173 mkr. Samtidigt har omférhandlingar och for-
l&ngningar pa motsvarande en arshyra om 220 mkr genom-
forts under kvartalet.

Transaktioner

For att skapa en langsiktigt attraktiv fastighetsportfolj med
hog avkastning kravs en aktiv transaktionsverksamhet, dar
affarsmojligheter utnyttjas genom utvardering av varje
enskild fastighets potential. Hittills i ar har fastighetstrans-
aktioner genomforts for drygt 7 mdkr.

Under tredje kvartalet tecknades avtal om forsaljning av fas-
tigheten Claus Mortensen 34 i centrala Malmo. Fastighets-
vardet uppgick till 53 mkr och fastigheten frantraddes sista
augusti till Jyma Fastigheter.

Under kvartalet frantréddes aven atta fastigheter i Gote-
borg dar avtal om forséljning tecknats med Platzer och
Wallenstam under foregédende kvartal. | Sollentuna utanfor
Stockholm frantraddes handelsfastigheten Stadet 1 till
Ancore.

| september tilltraddes fastigheten Bassangkajen pa
Universitetsholmen i Malmé som forvérvades av Skanska
under andra kvartalet. Parallellt med forvarvet av Bassang-
kajen samt fastigheten Koggen i Vastra Hamnen, som
genomfordes 2011, har ett antal mindre och &ldre fastigheter
avyttrats i Malma. Tillsammans har dessa transaktioner inne-
burit en féryngring och forbattring av bestandet i regionen.

Resultat tredje kvartalet
Resultat fore vardeforandringar och skatt var i niva med fore-
géende &r och uppgick till 673 mkr (670). Aven driftnettot
var i niva med tidigare ar och uppgick till 1 105 mkr (1 114).
| ett jamforbart bestand var driftnettot oférandrat, men over-
skottsgraden dkade till 75 procent (74) for kvartalet.
Vardeférandringen pa fastigheter uppgick under perioden
till 66 mkr (223) och orealiserad vardeforandring pa finan-
siella instrument uppgick till -416 mkr (=560) till foljd av
sjunkande langa marknadsrantor. Resultat efter skatt 6kade
till 287 mkr (245).



Marknadsodversikt

Den svenska ekonomin

Trots en 6kad finansiell osékerhet pa framforallt de europe-
iska marknaderna och en pagaende eurokris har svensk
ekonomi utvecklats positivt under 2012. Den svenska kro-
nan har stérkts ytterligare, vilket sénker inflationen och
dampar exporten pa sikt. Konjunkturinstitutets (KI) senaste
prognos for den svenska BNP-tillvaxten for helaret 2012
har justerats upp till 1,3 procent fran tidigare 0,7 procent.
Tillvaxten beddms dock inte vara uthallig och prognosen for
2013 har sankts fran 2,3 till 1,8 procent.

Aterhamtningen pé arbetsmarknaden drojer och enligt Kl
kommer utvecklingen att vara nagot sémre &n vad de tidigare
beddmt. | den senaste prognosen kommer arbetslésheten att
oka till 7,9 procent i slutet av 2013 mot tidigare bedémda 7,6.

Riksbanken sénkte reporantan till 1,25 procent vid sitt
senaste mote i september. | Kl:s senaste prognos, som ar i
linje med marknadens forvantningar, ar bedémningen att
Riksbanken kommer att sénka rantan ytterligare till 1 pro-
cent innan utgangen av 2012.

Fastighetsmarknaden
Transaktionsvolymen sjonk under tredje kvartalet jamfort med
motsvarande period foregaende ar, enligt uppgifter fran DTZ
Research. Totalt for 2012 har fastigheter for cirka 63 mdkr
(74) omsatts, varav cirka 40 procent i Stockholm. Genom-
forda affarer visar pa ett fortsatt okat intresse for kontors-
fastigheter i storstadsregionerna.

Svenska aktorer stod fér merparten av omsattningen
under perioden.

Stockholm
Hyresmarknaden i Stockholm CBD och Stockholms innerstad
har fortsatt att utvecklas positivt under 2012 med stigande
marknadshyror som foljd. | Stockholms ytterstad har hyres-
nivaerna daremot sjunkit nagot sedan arsskiftet. Vakansniva-
erna fér moderna kontorslokaler i Stockholm CBD har under
aret legat stabilt kring 4-5 procent, mycket tack vare ett &n sa
lange begransat tillskott av nya lokaler. Aven i Stockholms
innerstad har vakansnivan varit stabil och uppgar till knappt 10
procent. | Stockholms ytteromraden har vakanserna varit ofor-
andrade och vakansnivan bedoms uppga till drygt 13 procent,
dven om nivan varierar stort mellan olika omraden.
Marknadens direktavkastningskrav for kontorsfastigheter
i CBD samt 6vriga innerstaden har under 2012 varit stabila
och uppgar till knappt 4,7 procent respektive 5,2 procent.
| ytterstaden bedoms direktavkastningen uppga till narmare
6,5 procent, vilket &r en mindre 6kning sedan arsskiftet.

Goteborg
| Goteborg har det begransade nytillskottet av moderna kon-
torslokaler i CBD, samt den stigande efterfragan pa kontors-
lokaler, inneburit 6kade hyresnivaer under 2011 och 2012.
Aven vakansnivan paverkas av dessa faktorer och i CBD har
den sjunkit sedan arsskiftet och uppgar till knappt 6 procent
enligt DTZ.

Aven direktavkastningskraven fér de basta kontorsobjek-
ten i Goteborg CBD har sjunkit nagot sedan arsskiftet och
bedoms uppga till strax dver 5 procent.
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Oresund
Kontorshyresmarknaden i Oresund préaglas av ett 6kat
utbud genom en omfattande nyproduktion, vilket bedéms
fa en ddampande effekt pa hyresutvecklingen for framst &ldre
omoderna kontorsfastigheter i omradet. Vakansnivan for
kontor i Malmo CBD bed6éms ha tkat nagot sedan arsskiftet
och uppgér till drygt 9 procent. Aven vakansnivéerna for
fastigheter med A-lage i Lund bedéms ha 6kat nagot och
uppgar till drygt 5 procent.

Direktavkastningskraven for de bésta kontorsobjekten
i Malmo CBD bedéms uppga till runt 5,5 procent och
5,8 procent for A-lage i Lund, vilket &r i niva med arsskiftet.

Uppsala
Hyresmarknaden i Uppsala har under de senaste aren
starkts vad géller de basta moderna kontorslokalerna i cen-
trala lagen. Marknadshyrorna har darigenom stigit och ligger
sedan borjan av aret pa en stabilt hog niva. Vakansgraden ar
oforandrad sedan arsskiftet och uppgar till cirka 5 procent i
de centrala delarna.

Direktavkastningskraven for centrala kontorsfastigheter
beddms ocksa vara oforandrade mot arsskiftet och uppgar
till omkring 6 procent.

Marknadens direktavkastningskrav kontor
Avser genomsnittligt direktavkastningskrav vid periodens utgang
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Koncernens resultatrakning
| sammandrag

. Jan-sept Jan-sept Juli-sept Juli-sept Okt 2011- Jan-dec
Belopp i mkr 2012 2011 2012 2011 sept2012 2011
Hyresintakter 4461 4516 1481 1514 5993 6048
Driftkostnader -540 -593 -153 -153 746 -799
Reparationer och underhall -86 -103 -26 =31 -130 -147
Fastighetsadministration -172 -214 -50 -62 —257 -299
Fastighetsskatt -342 -363 -111 -124 -459 -480
Tomtréattsavgald -98 -83 -36 -30 -127 -112
Summa fastighetskostnader -1238 -1356 -376 -400 -1719 -1837
Driftnetto 3223 3160 1105 1114 4274 4211
Central administration -57 —64 -18 -19 -82 -89
Resultat frdn andelar i joint ventures och intressebolag -2 -2 0 -1 -3 -3
Ovriga rérelsekostnader 0 -2 0 - 0 -2
Rorelseresultat 3164 3092 1087 1094 4189 4117
Réantenetto -1198 -1232 -414 424 -1615 -1649
Resultat fore vardeforandringar och skatt 1966 1860 673 670 2574 2468
Véardeforandring forvaltningsfastigheter 1083 2498 66 223 2358 3773
Orealiserad véardeforandring finansiella instrument -360 -693 -416 -560 -598 -931
Ovrigt resultat avyttring forvaltningsfastigheter 69 27 60 -17 69 27
Resultat fore skatt 2758 3638 383 316 4403 5283
Skatt -718 -899 -96 -71 -1164 -1345
Periodens resultat 2040 2739 287 245 3239 3938
Ovrigt totalresultat
Kassaflodessakringar 7 191 3 -3 9 193
Inkomstskatt kassaflodessakringar -2 -50 -1 1 -3 -51
Pensioner (aktuariella vinster/forluster) - - - - -58 -58
Restriktion for dverskott i pensionsplan med tillgangstak 0 -8 0 -3 20 12
Inkomstskatt pensioner 0 3 0 1 9 12
Periodens 6vriga totalresultat netto efter skatt 5 136 2 -4 -23 108
Summa totalresultat for perioden® 2045 2875 289 241 3216 4046
Nyckeltal
Overskottsgrad, % 72 70 75 74 71 70
Rantetdckningsgrad, ggr 2,6 2,5 2,6 2,6 2,6 2,5

1) Dé inga minoritetsintressen foreligger &r hela resultatet hanforligt till moderbolagets aktieagare.
Inga potentiella aktier forekommer varfor det inte finns ndgon utspadningseffekt.
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Kommentarer resultatrakning

Hyresintakter

Hyresintakterna minskade under perioden till 4 461 mkr
(4 516). | ett jamforbart bestand dkade daremot hyresin-
takterna med narmare 2 procent, framst forklarat av hyres-
hoéjningar.

Nyuthyrningar har gjorts motsvarande en arshyra om
368 mkr (353), varav 21 procent (27) &r intéktspaverkande
under 2012. Omférhandlingar eller forlangningar motsva-
rande en arshyra om 644 mkr (681) har genomforts under
perioden och resulterat i en ny utgdende hyra som Gverstiger
den tidigare med 2,1 procent (2,1). Nettouthyrningen for
perioden uppgick till O mkr (124).

Kontrakterad hyra uppgick vid utgangen av kvartalet till
6 029 mkr (6 026) med en genomsnittlig aterstaende l6ptid
pa4,5ar (4,5).

Uthyrningsgraden okade till 93,4 procent (92,8) per
30 september 2012.

Hyresintékter, januari-september

Uthyrningsgrad 30 september

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna minskade med 9 procent under peri-
oden. | ett jamforbart bestand var minskningen 3 procent
och forklaras framst av lagre kostnader for el och snérojning.

Driftnetto

Driftnettot dkade till 3 223 mkr (3 160), en forbattring med
2 procent. | ett jamforbart bestand tkade driftnettot med
nastan 4 procent till foljd av saval hogre hyresintakter som
lagre fastighetskostnader. Overskottsgraden forbattrades till
72 procent (70).

Administration

Kostnaden for fastighetsadministration minskade till 172 mkr
(214), en minskning med 20 procent. Minskningen forklaras
framst av genomforda effektiviseringar. Aven kostnaden for
central administration minskade och uppgick till 57 mkr (64).

Driftnetto, januari-september
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Driftnetto Overskottsgrad

| ett jamforbart bestand dkade hyres-

intakterna med nérmare 2 procent,

framst forklarat av hyreshojningar.
2012.

Genomforda nyuthyrningar medférde
att uthyrningsgraden okade till 93,4
procent (92,8) per 30 september

Driftnettot 6kade under perioden till
foljd av hogre hyresintakter och lagre
fastighetskostnader och 6verskottsgra-
den forbattrades till 72 procent (70).
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Kommentarer resultatrakning

Réntenetto
Rantenettot forbattrades till -1 198 mkr (-1 232). Den
30 september 2012 hade den genomsnittliga lanerantan
minskat till 3,4 (3,8) procent. Refinansieringsrantan, inklu-
sive kreditmarginaler, fér en motsvarande laneportfolj mins-
kade till 2,4 procent. Genomsnittlig réntebindning tkade till
4,7 ar (2,5) genom en successiv forlangning av rantebind-
ningsforfall upp mot 11 ar. Rantebindningsforfall langre an
5 ar okade till 49 procent (25) av rantebdrande skulder.
Andelen rantebindningsforfall kommande 12 manader
minskade till 47 procent (57) av réntebdrande skulder.
Rantetackningsgraden 6kade till 2,6 ganger (2,5) till foljd
av ett hogre rorelseresultat och ett forbattrat réntenetto.
Policyn ar att rantetdackningsgraden ska uppga till lagst 1,9
ganger.

Resultat fore vardeférandringar och skatt

Resultat fore vardeférandringar och skatt 6kade till

1966 mkr (1 860), en 6kning med nastan 6 procent. For-
battringen forklaras framst av det starkare driftnettot och ett
lagre rantenetto.

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Per 30 september 2012 har hela fastighetsbestandet varde-

Vérdeférandring per ort

Bidrag till vardefor-
Vérdeforandring, % andring, %-enheter

rats internt genom en uppdatering av de externa vardering-
arna per halvarsskiftet 2012.

Sammantaget har marknadsvérdet pa Vasakronans fastig-
heter 6kat med 1 083 mkr sedan arsskiftet, vilket motsvarar
en vardeodkning pa 1,3 procent. Vardedkningen utgors framst
av hojningar i marknadshyresantagandena och for fastighe-
terna i Goteborg och Stockholm. Vardenedgangen totalt for
fastigheterna i Oresund respektive Uppsala ar hanforlig till
enskilda fastigheter. Direktavkastningskraven i bestandet
sjonk nagot under perioden och uppgick i genomsnitt till
5,72 procent, att jdmféra med 5,78 procent fér motsvarande
fastigheter vid arsskiftet.

Virdepaverkande faktorer

Vérdepaverkan, %

Avkastningskrav 0,9
Marknadshyresférandring 1,5
Andra vardepaverkande faktorer? -1,1
Totalt Vasakronan 1,3

1) Avser framst forandrade kontraktsférhallanden och antaganden om
investeringar, kostnader och vakanser.

Vardeférandring fordelat per fastighetstyp

Bidrag till vardefor-
Vardeforandring, % andring, %-enheter

Stockholm 1,7 1,2 Forvaltade fastigheter 1,1 1,0
Goteborg 2,5 0,4 Projekt- och utveck-
Oresund 29 02 lingsfastigheter 0,9 0,1
Uppsala -13 01 Transaktioner _ 0,2
Totalt Vasakronan 1,3 Totalt Vasakronan 1,3
Tio storsta Kontrakterad hyra Forfallostruktur —
hyresgasterna per bransch kontrakterad hyra

Andel i %! Antal Arshyra, % av
SEB 3 kontrakt mkr totalt
Forsakringskassan 3 2012 483 304 5
Rikspolisstyrelsen 3 2013 1178 805 13
HaM 5 2014 865 1144 19
Posten Sverige 2 2015 751 986 16
Kriminalvérden 2 2016 316 638 11
Sony Mobile 2017-f 674 1877 31
Communications 2 Garage 1181 168 3
Ericsson Sverige 2 Offentlig IT, 6% Summa
Domstolsverket 1 verksamhet, 27% Telekom, 4% kommersiellt 5448 5922 98
Ahléns 1 pansten 19% oo ARl Bostader 1285 107 2

% vrigt, 13%

Summa 21 onsumenhvr ¢ Totalt 6733 6029 100

1) Kontrakterad hyra

Vasakronan har en diversifierad kontrakts-
portfolj dér den stérsta hyresgésten svarar
for 3 procent av den kontrakterade hyran.

Offentlig verksamhet utgér 27 procent
av den kontrakterade hyran.

Cirka 15 procent av kontraktsportfoljen
omférhandlas varje &r. Genomsnittlig
aterstaende loptid uppgar till 4,5 ar.
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Kommentarer resultatrakning

Vérdeforandring finansiella instrument

Orealiserad vardeforandring pa derivat uppgick till =360 mkr
(-693) till folid av att langfristiga marknadsréntor sjonk
under perioden. Den orealiserade vardeférandringen har
ingen kassaflodeseffekt och kommer, om derivaten behélls
till forfall, inte heller att ge nagon effekt pa resultatet.

Ovrigt resultat avyttring forvaltningsfastigheter

Ovrigt resultat avyttring forvaltningsfastigheter uppgick till
69 mkr (-27). Resultatet utgors av nettot av avyttrad good-
will, uppskjuten skatt och avdrag for latent skatt pa salda
fastigheter.

Skatt

| koncernen redovisas en total skattekostnad om -718 mkr
(-899). Av skattekostnaden utgors -609 mkr (-700) av
uppskjuten skatt pa temporara skillnader mellan redovisat
varde och skattemassigt varde, framst hanforlig till
foérvaltningsfastigheter.

Aktuell skatt uppgar till -109 mkr (-199) och avser redo-
visningsmaéssigt berdknad skatt. Denna beddéms inte
komma att betalas da koncernbidrag kan lamnas till &garen
Vasakronan Holding AB.

Réntetackningsgrad, jan-sept

Ggr
8
Finansiella risker
Utfall
Finansieringsrisk Finanspolicy 2012-09-30 2
Kapitalbindning minst 2 ar 2,6ar
Laneforfall 12 man max 40 % 30 %
Kreditloften och likvida medel/laneforfall 12 mén minst 100 % 128 % 1
Rénterisk
Réntetackningsgrad minst 1,9 ggr 2,6 ggr
Réantebindning 1-54r 4,7 0
2008 2009 2010 2011 2012
Rantebindningsforfall inom 12 manader max 70 % 47 % Proforma
Kreditrisk
Motpartsrating Egit= vl Rantetackningsgraden har ékat, framst
Valutarisk till folid av hégre rérelseresultat, och
Valutaexponering ej tillatet uppfylit overstiger malet pa 1,9 ggr.
Finansiering forfallostruktur 2012-09-30
Réntebindning Kapitalbindning Kreditloften
Ar Mkr Andel, % Rénta, % Mkr Andel, % Mkr  Andel, %
0-lar 21172 47 330 13711 30 14950 100
1-2ar -230 -1 33 9426 21 - -
2-3ar 1285 8 3,8 7068 16 - -
3-4ar -703 -2 31 4508 10 - -
4-5ar 1732 4 3,8 5142 11 - -
5 &roch 6ver 22212 49 3.2 5613 12 - -
Totalt 45 468 100 3,4 45 468 100 14 950 100

1) | den genomsnittliga rantan O-1 &r ingér kreditmarginal &ven for langre loptider. Exkluderas denna effekt uppgar den genomsnittliga réantan

0-1artill 2,2%.

For &r 1-2 och 3-4 &r ranteexponeringen negativ. Det forklaras av att ingdngna swapavtal 6verstiger Idnen med motsvarande réantebindnings-

tid. Genomsnittlig rantebindningstid 6kade till 4,7 ar (2,5).
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Koncernens balansrakning
| sammandrag

Belopp i mkr 2012-09-30 2011-09-30 2012-06-30 2011-06-30 2011-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar 2335 2393 2369 2409 2393
Forvaltningsfastigheter 83029 80453 83301 80324 82370
Materiella anlaggningstillgéngar 46 50 47 53 52
Finansiella anlaggningstillgangar 507 514 511 526 505
Summa anliggningstillgangar 85917 83410 86 228 83312 85 320
Omsittningstillgangar
Ovriga kortfristiga fordringar 772 780 670 760 846
Likvida medel 2596 1449 2153 2106 2480
Summa omsattningstillgangar 3368 2229 2823 2 866 3326
Summa tillgédngar 89 285 85639 89 051 86178 88 646
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 31549 29 558 31259 29317 29716
Langfristiga skulder
Réntebarande skulder 31758 30879 31587 32674 31786
Uppskjuten skatteskuld 8377 7 405 8468 7426 7993
Ej rantebdrande skulder 1501 944 1098 392 1206
Summa langfristiga skulder 41636 39228 41153 40492 40985
Kortfristiga skulder
Réntebarande skulder 13710 14476 14176 13948 14 508
Ej rantebdrande skulder 2390 2377 2463 2421 3437
Summa kortfristiga skulder 16 100 16 853 16 639 16 369 17 945
Summa eget kapital och skulder 89 285 85639 89 051 86 178 88 646
Ovrigt

tillskjutet Andra Balanserade Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserver  vinstmedel kapital
Ingéende eget kapital 2011-01-01 4000 4227 -177 18633 26 683
Totalresultat 142 3904 4046
Lamnat koncernbidrag efter skatt -781 -781
Skatt pa aterforda koncernbidrag tidigare &r -232 -232
Utgaende eget kapital 2011-12-31 4000 4227 -35 21524 29716
Ingéende eget kapital 2012-01-01 4000 4227 -35 21524 29716
Totalresultat ) 2040 2045
Utdelning 212 -212
Utgaende eget kapital 2012-09-30 4000 4227 -30 23352 31549
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Kommentarer balansrakning

Immateriella tillgangar
Vasakronans immateriella tillgangar utgérs huvudsakligen av
goodwill. Denna goodwill har uppkommit genom att uppskju-
ten skatt pa fastigheter i enlighet med gallande redovisnings-
regler redovisats till nominell skattesats vid forvary, vilket
oversteg den skattesats som tilldmpades vid berdkning av
kodpeskillingen. Vardet av goodwill uppgick per 30 september
2012 till 2 235 mkr (2 293). Férandringen mot samma
period foregdende ar beror pa minskningen av goodwill i
samband med férséljning av fastigheter.

Resterande del av de immateriella anlaggningstillgangarna
utgors av vardet pa varumaérket Vasakronan och uppgick till
100 mkr (100).

Foérvaltningsfastigheter
Per 30 september 2012 har Vasakronans fastighetsbestand
vérderats internt med ett bedémt marknadsvarde om 83 029
mkr jamfort med 82 370 mkr vid arsskiftet 2011/2012.
Vérdeférandringen under perioden uppgick till 1 083 mkr
(2 498), vilket motsvarar en vardedkning pa 1,3 procent.
Véarderingarna har utforts enligt riktlinjerna for IPD Svenskt
Fastighetsindex och med samma metodik som vid tidigare
varderingar. Marknadsvardet paverkas av fastighetsspecifika
vardepaverkande handelser som ny- och omtecknade hyres-
kontrakt, avflyttningar och investeringar. Hansyn har aven
tagits till de férandringar som bed6éms ha skett i marknads-
hyra, direktavkastningskrav och vakansférvantan. Fér en mer
utforlig beskrivning av Vasakronans metodik for vérdering av
fastigheter, se Vasakronans arsredovisning for 2011 pa
sidan 40.

Fastighetsprojekt per 2012-09-30

Fastighetsprojekt

Storre pagaende fastighetsprojekt har en total investerings-
volym pa 3 340 mkr (3 375), varav 1 721 mkr (1 710)

var upparbetat per 30 september 2012.

Under kvartalet paborjades ombyggnaden om totalt cirka
31 000 kvadratmeter i fastigheten Telefonfabriken 1 pa Tele-
fonplan utanfor Stockholm. Investeringen uppgar till 320 mkr
och inflyttning beréknas ske i borjan av 2014. Per sista
september 2012 uppgick uthyrningsgraden i projektet till
76 procent och utgérs av uthyrningar till bland annat Forsak-
ringskassan.

Ett projekt i Goteborg avseende ny-och ombyggnad till kri-
minalvarden avslutades under det tredje kvartalet. Projektet
ar fullt uthyrt och investeringen uppgick till 736 mkr.

De storre pagaende projekten har en lag risk genom en
hog uthyrningsgrad och for flera av projekten finns det langa
hyresavtal tecknade med hyresgaster inom offentliga sek-
torn. Totalt uppgick uthyrningsgraden i de storre fastighets-
projekten till 87 procent per den 30 september 2012.

Marknadsvarde forvaltningsfastigheter

Mkr 2012 2011
Ingaende vérde 1 januari 82370 77 633
Investeringar 1482 1254
Forvéarv 2716 138
Forsaljningar -4 637 -1012
Orealiserad vardeférandring 1098 2440
Utgéende virde 30 sept 83029 80453

Under tredje kvartalet frantraddes de atta fastigheter dér avtal om
forséljning tecknats under det andra kvartalet.

Total investering, Upparbetat, Andel upp- Lokalarea, Berdknat  Uthyrnings-
Oort Fastighet mkr mkr  arbetat, % kvm  fardigstallt grad, %
Malmo Gasklockan 3, Réattscentrum 1180 717 61 58 000 juli 2014 100
Malmo Kaninen 26 och 27, Triangeln 440 151 34 22900 dec 2013 75
Stockholm, City Spektern 13, Regeringsgatan 360 342 95 30000 juni 2013 84
Stockholm, Telefonfabriken 1,
Telefonplan Telefonplan 320 10 3 31000 jan 2014 76
Stockholm, Solna Rosenborg 3, Frosunda 300 57 19 9000 jan 2014 50
Stockholm, Svea Attilleri 14,
Ostermalm Valhallavagen 240 110 46 6580 juni 2013 83
Dragarbrunn 28:5 och 31:1,
Uppsala Svava 185 180 97 39500 okt 2012 92
Inom Vallgraven 9:13,
Goteborg Perukmakaren 165 50 30 8000 dec 2014 82
Bladet 3, If-huset
Stockholm, Solna Bergshamra 150 104 70 32000  sept2013 96
Totalt storre fastighetsprojekt 3340 1721 52 87
Ovriga projekt 6ver 10 mkr 833 441
Totalt 4173 2162
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Kommentarer balansrakning

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas med en nominell skatt pa 26,3
procent pa temporéra skillnader mellan redovisat vérde och
skatteméssigt varde pa tillgdngar och skulder. Uppskjuten
skatt, som ar ett netto av uppskjutna skattefordringar och
uppskjutna skatteskulder, uppgick per 30 september 2012
till 8 377 mkr (7 405) och ar till stérsta delen hénforlig till
forvaltningsfastigheter. Okningen beror framst pa hojda
marknadsvarden pa fastigheterna.

Skattemassiga underskott for vilka uppskjutna skatteford-
ringar har redovisats uppgick per arsskiftet till 1 677 mkr
med en uppskjuten skattefordran om 441 mkr.

Regeringen har foreslagit en sankning av bolagsskatten till
22 procent fran och med 1 januari 2013. Om den foreslagna
sankningen genomfors uppkommer en positiv engangseffekt
under det fjarde kvartalet om cirka 1 370 mkr till foljd av
omvarderingen av uppskjuten skatteskuld.

Réantebarande skulder

Koncernens rantebéarande skulder med avdrag for likvida
medel minskade till 42 872 mkr (43 906) till foljd av fastig-
hetsforséaljningar. Genomsnittlig kapitalbindning tkade till
2,6 ar (2,2) och andelen laneforfall kommande 12 ménader
uppegick till 30 procent (32) av rantebarande skulder. Vid
utgangen av perioden hade andelen kapitalmarknadsfinan-
siering 6kat till 62 (56) procent och andelen bankfinansiering
minskat till 38 (44) procent. Okningen av kapitalmarknads-
finansiering beror framst pa att certifikatsupplaning ersatt
kortfristiga banklan utan sakerhet.

Under perioden har Vasakronan emitterat obligationer
uppgaende till 7,3 mdkr, varav 4,8 mdkr ar forlangningar.
Dessutom har banklan pa 3,4 mdkr tagits upp med pantbrev
som sékerhet.

Likvida medel uppgick till 2 596 mkr (1 449) och bindande
kreditloften, vilka ej var utnyttjade, uppgick till 14 950 mkr
(15000). Bindande kreditl6ften och likvida medel motsvarar
128 procent (114) av laneforfall kommande 12 méanader.

Banklan mot sékerhet i form av pantbrev eller aktier i dot-
terbolag 6kade till 15 168 mkr vilket motsvarar 17 procent
av totala tillgangar. Policy &r att lan mot s&kerhet inte ska
overstiga 20 procent av totala tillgangar.

Eget kapital

Det egna kapitalet 6kade under perioden genom det positiva

totalresultatet pa 2 045 mkr (2 875) till 31 549 mkr. Under

perioden har utdelning lamnats till &garen om 212 mkr.
Soliditeten uppgick till 35 procent (35) och belanings-

graden minskade till 52 procent (55).

Soliditet

%
40

30

20

0
2008 2009 2010 2011 2012
Proforma

Soliditeten uppgick till 35 procent (35)

per 30 september 2012.

Finansieringskallor 2012-09-30

Mkr Laneram Varav utnyttjat Andel, %
Certifikatprogram 15000 7838 17
MTN-program 25000 20218 45
NOK-obligationer 344 344

Banklén utan sakerhet 1900 1900 4
Banklédn mot sékerhet 15168 15168 8
Bindande kreditléften 14950 - -
Totalt 45468 100

Vasakronan har en diversifierad finansiering med goda reserver av bindande kreditléften.
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Koncernens kassaflddesanalys

| sammandrag

Jan-sept Jan-sept Juli-sept Juli-sept Okt 2011- Jan-dec
Belopp i mkr 2012 2011 2012 2011 sept 2012 2011
Den lopande verksamheten
Rérelseresultat 3164 3092 1087 1094 4189 4117
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet -8 -16 -3 -5 -18 27
Betald rénta netto -1308 -1272 -505 -475 -1723 -1687
Betald skatt -13 -16 -4 -4 -14 -17
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 1835 1788 575 610 2434 2 386
Okning (=) / minskning (+) av rorelsekapital -35 143 -118 -93 109 288
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 1800 1931 457 517 2543 2674
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -1482 -1256 -487 -398 -2126 -1900
Forvarv av fastigheter 2716 -138 -630 -138 2714 -136
Forsaljning av fastigheter 4253 1074 1404 633 4253 1074
Ovriga materiella anldggningstiligéngar netto -6 -2 -2 1 -10 -6
Aktier och andelar netto -5 =) -5 -5 -10 -10
Ovriga finansiella anlaggningstiligéngar netto 373 - - - 373 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten 417 -327 280 93 -234 -978
Kassaflode efter investeringsverksamheten 2217 1604 737 610 2 309 1696
Finansieringsverksamheten
Utdelning och koncernbidrag -1273 -1465 - = -1273 -1465
Upptagna rantebarande skulder 8039 32998 748 25831 -12 328 12631
Amorteringar réntebarande skulder -8867 34133 -1042 -27 098 12439 -12 827
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -2101 -2 600 -294 -1267 -1162 -1661
Periodens kassaflode 116 -996 443 -667 1147 35
Likvida medel vid periodens borjan 2480 2445 2153 2106 1449 2445
Periodens kassaflode 116 -996 443 -657 1147 85}
Likvida medel vid periodens slut 2596 1449 2596 1449 2596 2480

11
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Kommentarer kassaflodesanalys

Lopande verksamheten
Vasakronans kassaflode fran den lopande verksamheten,
fore forandring i rorelsekapital, okade till 1 835 mkr (1 788).
Okningen forklaras framst av ett hogre rorelseresultat.

Efter en dkning av rorelsekapitalet pa -35 mkr (143)
uppgick kassaflodet fran den lI6pande verksamheten till
1800 mkr (1 931).

Investeringsverksamheten
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
417 mkr (-327).

Nettot fran transaktionsverksamheten medforde ett positivt
kassaflode om 1 537 mkr (936). Forsaljningar under perio-
den uppgick till 4 523 mkr efter avdrag for transaktionskost-
nader och latent skatt. | utfallet ingar bland annat forsalj-
ningen av fastigheterna i Nacka Strand dar en del av

Finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten minskade till
-2 101 mkr (-2 600). | kassaflodet ingar utbetalning till &ga-
ren av koncernbidrag samt utdelning om totalt =1 273 mkr
(-1 465). Dartill har rantebédrande skulder minskat med
-828 mkr (-1 135) till foljd av amorteringar.

kopeskillingen utgjordes av en saljarrevers om 270 mkr som - N
avyttrades under forsta kvartalet. Kassaflodet fran forsalj- Kassafldden, januari-september
ningarna uppgick saledes till 4 253 mkr. Forvarv under perio-
den uppgick till =2 716 mkr (-138). . (“)”Ok(;
Under perioden tkade kassaflodet med 373 mkr till foljd
av den ndmnda avyttrade séljarreversen samt en forsaljning 5000
av en finansiell fordran om 100 mkr. 4000
Investeringar i befintliga fastigheter 6kade till -1 482 mkr
(-1256). 3000 n
Kassaflode efter investeringsverksamheten uppgick till 2000— —— = ™ gf)f;;'g‘ig;&ig -
2 217 mkr (1 604). 1000 _ fore forandring
i rorelsekapital
0 Kassaflode efter
investerings-
~1000 verksamheten
2009 2010 2011 2012
_ J
Fastighetsforsaljningar
Fastighet Ort Kopare Kopeskilling, mkr Frantrade
Sickladn 13:24 m.fl. Nacka Strand, Stockholm The Carlyle Group 2953 2012-01-31
Aske 1:2 Upplands-Bro, Stockholm Cajema 41 2012-05-31
Ellenbogen 38 Malmo Diligentia 88 2012-06-15
Ellenbogen 36 m.fl. Malmo Svenska Hus 95 2012-06-19
Garda 16:17 m.fl. Goteborg Platzer 565 2012-07-03
Claus Mortensen 34 Malmo Jyma 53 2012-08-31
Inom Vallgraven 21:11 m.fl. ~ Goteborg Wallenstam 408 2012-09-03
Stadet 1 Sollentuna, Stockholm Ancore 441 2012-09-04
Summa fastighetsvarde 4 644
Transaktionskostnader och avdrag for latent skatt -121
Total kopeskilling 4523
Fastighetsforvarv
Fastighet Ort Saljare Kopeskilling, mkr Tilltrade
Inom Vallgraven 22:16 m.fl. ~ Goteborg Diligentia 2147 2012-04-02
Basséngkajen Malmo Skanska 652 2012-09-28
Summa fastighetsvarde 2799
Transaktionskostnader och avdrag for latent skatt -83
Total képeskilling 2716
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Vasakronan totalt och per region

( )
Totalt Vasakronan januari-september Kontrakterad hyra per geografisk marknad Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2012 2011
Marknadsvérde, mkr, balansdagen 83029 80453
Hyresintakter, mkr 4461 4516 ™ Stockholm, 66% [ Kontor, 80%
: M Goteborg, 18% IR, s
Driftnetto, mkr 3223 3160 . Oresunde% 0 Bostader, 1%
Overskottsgrad, % 72 70 Uppsalay, 7% Ovrigt, 4%
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 93 93
Antal fastigheter, balansdagen 194 216
Area, tkvm, balansdagen 2600 2756
& J
( )
Stockholm januari-september Kontrakterad hyra, andel av Vasakronan totalt ~ Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2012 2011
Marknadsvarde, mkr, balansdagen 54218 55109 \
W 65% W Kontor, 90%
Hyresintakter, mkr 2907 3093 \ o Handel, 5%
Driftnetto, mkr 2085 2146 % Bostader, 1%
- Ovrigt, 4%
Overskottsgrad, % 72 69
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 92 91
Antal fastigheter, balansdagen 92 111
Area, tkvm, balansdagen 1606 1818
& J
( )
Goteborg januari-september Kontrakterad hyra, andel av Vasakronan totalt ~ Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2012 2011
Marknadsvéarde, mkr, balansdagen 15222 13086
o W 19% W Kontor, 49%
Hyresintakter, mkr 825 720 W Handel, 41%
Driftnetto, mkr 643 552 = Ovrigt, 10%
Overskottsgrad, % 78 77
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 97 97
Antal fastigheter, balansdagen 37 35
Area, tkvm, balansdagen 420 365
& J
( )
Oresund januari-september Kontrakterad hyra andel av Vasakronan totalt Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2012 2011
Marknadsvérde, mkr, balansdagen 8331 7288
inta M 9% M Kontor, 72%
Hyresintakter, mkr 418 410 ' B Handel, 27%
Driftnetto, mkr 278 267 m Ovrigt, 1%
Overskottsgrad, % 67 65
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 93 96
Antal fastigheter, balansdagen 37 43
Area, tkvm, balansdagen 320 315
- J
( )
Uppsala januari-september Kontrakterad hyra andel av Vasakronan totalt Kontrakterad hyra per fastighetskategori
2012 2011
Marknadsvérde, mkr, balansdagen 5258 4970
P 7% W Kontor, 75%
Hyresintakter, mkr 311 293 ® Handel, 25%
Driftnetto, mkr 217 195
Overskottsgrad, % 70 67
Uthyrningsgrad, %, balansdagen 93 94
Antal fastigheter, balansdagen 28 27
Area, tkvm, balansdagen 254 258
& J

13
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Vasakronan AB - moderbolaget |
sammandrag

Resultatrakning

Balansrakning

Jan-sept Jan-sept
Belopp i mkr 2012 2011  Belopp i mkr 2012-09-30 2011-09-30
Nettoomsattning 270 310  TILLGANGAR
Rorelsens kostnader -331 -386  Anlaggningstillgangar
Realisationsresultat forsaljningar 672 309 Inventarier 24 27
Rorelseresultat 611 233 Aktier och andelar i koncernbolag 30059 29008
Fordringar hos dotterbolag 5280 4213
Finansiella poster Uppskjuten skattefordran 406 630
Resultat fran andelar i koncernbolag 267 303 Langfristiga fordringar 159 125
Rantenetto -1178 -1146 Summa anliggningstillgdngar 35928 34003
Orealiserad vardeforandring
finansiella instrument -361 -709 Omsattningstillgangar
Resultat fore skatt -661 -1319  Fordringar hos moderbolag 142 -
Fordringar hos dotterbolag 27027 28183
Snkatt 351 347 Kortfristiga fordringar 590 443
retslrestiitat -310 972 |ikvida medel 2588 1443
- Summa omséttningstillgangar 30347 30069
Ovrigt totalresultat
Hemsaiitbgessaliimzay 7 191 symMmA TILLGANGAR 66 275 64072
Inkomstskatt relaterad till
kassaflodessakringar -2 -50
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Periodens 6vriga totalresultat Eget kapital 16 984 16734
netto efter skatt 5 141
Skulder
Summa totalresultat for perioden -305 -831 Rantebarande skulder 43438 42 054
Ej rantebarande skulder 2133 1503
Moderbol t Skulder till dotterbolag 3720 3781
oderbolaget . Summa skulder 49 291 47338
Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestar
a)/ konc‘ernovergrlpahde funktlon?r samt organisation for SUMMA EGET KAPITAL
forvaltning av de fastigheter som ags av dotterbolagen. Inga OCH SKULDER 66 275 64 072

fastigheter ags direkt av moderbolaget.

Intakterna i moderbolaget uppgick under perioden till
270 mkr (310) och resultat fore skatt uppgick till -661 mkr
(-1 319). Intakterna avser framst moderbolagets fakturering
till dotterbolagen for utfoérda tjianster. Likvida medel uppgick

vid utgangen av perioden till 2 588 mkr (1 443).



Ovriga uppgifter

Personal
Antal anstallda uppgick vid utgangen av perioden till 335
(342).

Risker och osédkerhetsfaktorer

Styrelsen och féretagsledningen arbetar kontinuerligt for
att uppna énskad riskprofil, utifran en av styrelsen faststalld
policy. Policyn innehaller enhetliga metoder for identifiering,
vérdering, ansvar, hantering och rapportering av risker.
Vasakronans risker beskrivs i arsredovisningen for 2011 pa
sidorna 54-55. Inga vasentliga forandringar har darefter
uppstatt som paverkar styrelsens och foretagsledningens
beddmning. Det allmanna laget pa fastighets- och finans-
marknaderna kommenteras under respektive avsnitt i denna
rapport.

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovis-
ningssed maste foretagsledningen géra bedomningar och
antaganden som paverkar i bokslutet redovisade tillgangs-
och skuldposter respektive intékts- och kostnadsposter samt
lamnad information i 6vrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig fran
dessa bedémningar. Redovisningen &r speciellt kanslig for
de beddmningar och antaganden som ligger till grund for
varderingen av forvaltningsfastigheterna.

Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport &r upprattad i enlighet med IAS 34.
Samma redovisnings- och varderingsprinciper samt berék-
ningsmetoder har tillampats som i senast avgivna arsredovis-
ning, se Vasakronans arsredovisning 2011 sidorna 55-59.

Vasakronan Deldrsrapport januari-september 2012

Fran och med andra kvartalet 2011 har Vasakronan slutat
tilldmpa sékringsredovisning for rantederivat. Den orealise-
rade vardeforandringen pé finansiella derivat som sedan tidi-
gare sakringsredovisats periodiseras under den kvarvarande
|6ptiden.

| samband med forséljning av fastigheter redovisas fran
och med 2012 nettot av avyttrad goodwill, uppskjuten skatt
och avdrag for latent skatt hanforlig till forséljningen som
Ovrigt resultat avyttring forvaltningsfastigheter i resultat-
rakningen.

Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och RFR 2
Redovisning for juridiska personer.

Narstaendetransaktioner

Vasakronans relationer med nérstdende framgar av not 36
i Vasakronans arsredovisning for 2011. Under perioden har
utbetalning av koncernbidrag samt utdelning skett till aga-
ren Vasakronan Holding om totalt 1 273 mkr. Den revers pa
270 mkr som erholls som delbetalning vid forsaljningen av
fastigheterna i Nacka Strand saldes till Forsta AP-fonden
pa marknadsmaéssiga villkor. Darut6ver har inga vasentliga
narstaendetransaktioner skett under perioden.

Stockholm den 8 november 2012

Fredrik Wirdenius
Verkstéllande direktor

For vidare information om delarsrapporten vanligen kontakta:

Christer Nerlich

Chef ekonomi och finans

Telefon:  08-566 205 40

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

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella
deldrsinformationen i sammandrag for Vasakronan AB per
30 september 2012 och den nioménadersperiod som slu-
tade per detta datum. Det ar styrelsen och verkstéllande
direktéren som har ansvaret for att uppratta och presentera
denna delérsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovis-
ningslagen. Vart ansvar dr att uttala en slutsats om denna
delarsrapport grundad pa var 6versiktliga granskning.

Den dversiktliga granskningens inriktning och omfattning
Vi har utfort var éversiktliga granskning i enlighet med Stan-
dard for dversiktlig granskning (SOG) 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell delarsinformation utford av féretagets
valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar av att gora for-
fragningar, i forsta hand till personer som &ar ansvariga for
finansiella fragor och redovisningsfragor, att utfora analytisk
granskning och att vidta andra dversiktliga granskningsatgéar-
der. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing, ISA, och god revisionssed i dvrigt har.

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

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit
fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse
att delarsrapporten inte, i allt vasentligt, ar uppréattad for kon-
cernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen
samt for moderbolagets del i enlighet med arsredovisnings-
lagen.

Stockholm den 8 november 2012

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Jan-sept Jan-sept Juli-sept Juli-sept Okt 2011- Jan-dec
2012 2011 2012 2011 sept2012 2011

Fastighetsrelaterade uppgifter
Uthyrningsgrad pé balansdagen, % 93,4 92,8 93,4 92,8 93,4 93,0
Overskottsgrad, % 72 70 75 74 71 70
Investeringar i befintliga fastigheter, mkr 1482 1256 487 398 2126 1900
Fastighetsforvarv, mkr 2716 138 630 138 2714 136
Fastighetsforsaljningar, mkr -4 253 -1074 -1404 -633 -4 253 -1074
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr -55 320 -287 -97 587 962
Marknadsvéarde fastigheter pa balansdagen, mkr 83029 80453 83029 80453 83029 82370
Area pa balansdagen, tkvm 2600 2756 2600 2756 2600 2762
Antal fastigheter pa balansdagen 194 216 194 216 194 216
Finansiella uppgifter
Rantetdckningsgrad, ggr 2,6 2,5 2,6 2,6 2,6 2,5
Soliditet pa balansdagen, % 35 35 35 35 35 34
Beléningsgrad pa balansdagen, % 52 55 52 55 52 53
Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 3,4 3,8 34 38 3,4 3,8
Rantebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 42 872 43906 42 872 43906 42 872 43814
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, mkr 1835 1788 575 610 2434 2386
Ovrigt
Antal anstéllda pa balansdagen 335 342 335 342 335 336
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Definitioner

Area, kvm
Uthyrningsbar area, exklusive area for garage och parke-
ringsplatser.

Belaningsgrad, %
Rantebérande skulder netto dividerat med fastigheternas
beddmda marknadsvérde.

Central administration

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

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

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

Kontrakterad hyra, mkr
Summa hyra fran kontrakt som l6per per balansdagen.

Nettoinvesteringar, mkr

Summan av kdp, inklusive stampelskatt och andra direkta
transaktionskostnader och investeringar i projekt minus for-
séljiningspris for salda fastigheter och forséljningspris for
fastigheter salda via bolag och direkta transaktionskostnader.

Nettouthyrning, mkr

Kontrakterad hyra for periodens nyuthyrningar minus
kontrakterad hyra for periodens uppsagningar for avflytt.

Kalendarium

Rapporter

Bokslutsrapport 2012 7 februari 2013
Arsredovisning 2012 Mars 2013
Arsstamma Maj 2013

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

Orealiserad vardeforandring fastigheter, mkr

Forandring i fastigheternas marknadsvarde under perioden
justerat for fastighetsforvéry, fastighetsforsaljningar och
gjorda investeringar.

Proforma

Som om forvarv av Vasakronan hade skett per 1 januari
2008 istallet for per 1 september 2008. Jamforelsesiffror
som avser 2008 Proforma har ej omréknats i samband med
forsaljningen av Dombron.

Réntetackningsgrad, ggr
Rorelseresultat med tillagg for rorelseresultat i avvecklad
verksamhet, dividerat med rantenettot.

Soliditet, %
Eget kapital i procent av balansomslutningen pa balans-
dagen.

Uthyrningsgrad, ekonomisk, %
Kontrakterad hyra dividerat med hyresvardet.

Vardeforandring fastigheter, %
Véardeforandring fastigheter inklusive transaktioner beréknat
med utgangspunkt i riktlinjer fran IPD Svenskt fastighetsindex.

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresintakter.

Vasakronan dr Sveriges storsta fastighetsbolag med ett fastighetsbesténd varderat till 83 miljarder kronor. Inriktningen &r kontorslokaler och butiker i Stockholm,
Uppsala, Géteborg, Malmo och Lund. Fastighetsbestandet omfattar 194 fastigheter med en total area pa omkring 2,6 miljoner kvadratmeter. Vasakronan ags till lika
delar av Férsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden. Las mer pa www.vasakronan.se



