Delarsrapport januari-mars 2015

Hyresintakterna 6kade med 2 procent i ett jamforbart bestand och uppgick totalt till 1 499 mkr
(1 469).

Uthyrningsgraden 6kade till 92,2 procent (91,1).
Driftnettot var oféréandrat i ett jamférbart bestand och uppgick totalt till 1 039 mkr (1 025).

Resultat fore vardeférandringar och skatt d6kade till 717 mkr (684) framst till féljd av ett férbattrat
rantenetto men aven av ett dkat driftnetto.

Vardeforandring pa fastigheter uppgick till 2 227 mkr (521), vilket motsvarar en vardedkning pa
2,4 procent (0,6). Bestandets varde uppgick vid periodens utgang till 94,6 mdkr.

Orealiserad vardeforandring pa finansiella instrument uppgick till =501 mkr (-667) till féljd av
sjunkande langa marknadsrantor.

Resultat efter skatt dkade till 1 926 mkr (420).

Jan-mars Jan-mars April 2014- Jan-dec
Belopp i mkr 2015 2014 mars 2015 2014
Hyresintakter 1499 1469 5929 5899
Driftnetto 1039 1025 4186 4172
Resultat fore vardeférandringar och skatt 717 684 2 855 2822
Resultat efter skatt 1926 420 4228 2722
Kassaflode I6pande verksamhet fére forandring
i rorelsekapital 704 700 2793 2789
Marknadsvarde fastigheter 94 594 88270 94 594 91 889
Uthyrningsgrad, % 92,2 91,1 92,2 92,0
Overskottsgrad, % 69 70 71 71
Rantetackningsgrad, ggr 3,4 3,1 3,3 3,2
Belaningsgrad, % 48 49 48 49
Miljécertifiering, andel av total area, % 45 9 45 45
Energiprestanda pa balansdagen, kWh/kvm 120 124 120 124
Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra
per geografisk marknad per fastighetskategori

Oresund, 12% Ovrigt, 4%

‘ M Uppsala, 7%

M Stockholm, 62% M Kontor, 80%
B Goteborg, 19% ' B Handel, 16%
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Vasakronan forsta kvartalet 2015

Hég efterfragan pa hyresmarknaden

Efterfragan pa kontors- och butikshyresmarknaden fortsatte att
vara hog och under arets forsta kvartal genomfordes nyuthyr-
ningar motsvarande en arshyra pa 101 mkr (94). I Lund tecknades
ett femarigt avtal med Lunds kommun om uthyrning av 2 800
kvadratmeter kontor i den centralt beligna fastigheten Repsla-
garen 31 pd Stora Sodergatan 45-47. Det ar tre av stadens forvalt-
ningar som ska samlokaliseras och bland annat 6vertar de lokaler
som Forsikringskassan lamnat under kvartalet. I och med uthyr-
ningen dr nu fastigheten fullt uthyrd.

Under kvartalet tecknades i Stockholm avtal med Caverion om
uthyrning av 2 400 kvadratmeter kontor i fastigheten Lyckan 10
pa Lindhagensgatan. Caverion lamnar darmed sina lokaler i
fastigheten Styckjunkaren 2 i Huvudsta som Vasakronan silde
i slutet av 2014. I och med uthyrningen till Caverion upp-
gar uthyrningsgraden i fastigheten till 95 procent.

I Stockholm tecknades dven avtal med norska
inrednings- och mobelkonceptet Slettvoll om
uthyrning av 500 kvadratmeter butikslokaler
pa Regeringsgatan 12 vid Jakobs Torg. Buti-
ken kommer att 6ppna i september och blir
ett positivt tillskott till butiksutbudet i de
sodra delarna av kvarteret Hamngatan/
Regeringsgatan.

Utover nyuthyrningarna har dven omfor-
handlingar motsvarande 76 000 kvadratmeter
genomforts. Omforhandlingarna har resulterat i
en ny utgdende hyra som overstiger den tidigare
med i genomsnitt 3,3 procent (4,5). Bland annat har
Trygghetsradet valt att sitta kvar i sina lokaler om cirka 4 000
kvadratmeter i fastigheten Jakob Storre 18 i centrala Stockholm.
I Nordstan i Goteborg har en storre omflyttning och forlangning
gjorts som bland annat innebar att Desigual minskar sin yta och
forlanger sitt kontrakt och att Bestsellers samtidigt 6vertar de fri-
stillda ytorna. Den totala uthyrningsgraden 6kade under kvarta-
let och uppgick till 92,2 procent (91,1).

Forvarv i Goteborg och Stockholm

I februari genomfordes en bytesaffir i Goteborg med Eklandia.
Affdren innebar att Vasakronan forviarvade kontors- och handels-
fastigheten Inom Vallgraven 22:3 pa Kungsgatan i centrala Gote-
borg for 65 mkr. Fastigheten rymmer lokaler om 1 600 kvadrat-
meter med butiker i gatuplan och kontor pd resterande plan.
Vasakronan dger sedan tidigare grannfastigheterna och genom
forvarvet stairker Vasakronan sin position som stark fastighets-
aktor i centrala Goteborg. Samtidigt med forvarvet avyttrades
fastigheten Lindholmen 28:1 for ett fastighetsvdarde om 118 mkr.

Vasakronan stérker sin
position i centrala Goéteborg
genom férvarv av kontors-
och handelsfastighet.

Under kvartalet tecknades avtal om forvirv av en kommersiell
byggritt i Frosunda i Solna. Siljare dr Peab och kopeskillingen
uppgar till 58 mkr. Byggritten ligger lings med E4 och dr den
sista obebyggda tomten i Frosunda. Avsikten ar att Vasakronan
hir ska uppfora ett modernt kontorshus pa 16 000 kvadratmeter
med Peab som totalentreprenor.

Fardigstallda fastighetsprojekt
Under kvartalet fardigstalldes projektet Modemet 1 Hus 9 i
Kista i Stockholm. Projektet avser nybyggnad av 19 000 kva-
dratmeter kontor med en investering om cirka 430 mkr. Fastig-
heten ar vid fardigstdllandet fullt uthyrd.
[ Kista dr Vasakronan en av de storsta fastighetsdgarna och
ager bland annat profilfastigheterna Kista Science Tower och
Kista Entré. Med den nybyggda fastigheten kompletterar
Vasakronan sitt bestind i Kista Terass, en centralt
belagen del av Kista. Samtidigt pagar uppforandet
av ytterligare en fastighet i omradet som kommer
att vara fardigstélld i slutet av 2015. Fastig-
heten omfattar drygt 19 000 kvadratmeter
kontor och ar fullt uthyrd.

Okad satsning pa solceller
Inom Vasakronan pdgdr ett successivt arbete
med att minska klimatpaverkan genom att
minska energianvindningen och genom att 6ka
anvindandet av fornybara energikillor. Ett exem-
pel dr satsningen pa solcellsanlaggningar. Idag finns
12 fastigheter i bestdndet med solceller som totalt berdk-
nas generera 680 000 kWh per dr. Samtidigt innebir energi fran
solcellsanldggningarna ett minskat koldioxidutsldpp med motsva-
rande 460 ton per dr. Malet for 20135 dr att installera ytterligare
20 nya solcellsanliaggningar i bestindet.

Resultatet for det forsta kvartalet

Driftnettot for det forsta kvartalet okade till 1 039 mkr (1 025).
Resultat fore vardeforandringar och skatt 6kade till 717 mkr
(684) framst till foljd av av ett forbattrat rintenetto men dven av
ett okat driftnetto.

Virdeforandringen pa fastigheter uppgick till 2 227 mkr (521),
en virdeokning pd motsvarande 2,4 procent (0,6). Virdedkningen
forklaras fraimst av lagre direktavkastningskrav. Orealiserad vir-
defordndring pd finansiella instrument uppgick till -501 mkr
(—-667) till f6ljd av sjunkande lainga marknadsrintor. Resultat efter
skatt okade till 1 926 mkr (420).



Marknadsoversikt

var omvarld
Konjunkturdterhimtningen i euroomradet forbattrades ndgot
under inledningen av dret vilket bland annat forklaras av lagre
oljepriser och okat investeringsbehov. Den forbattrade konjunk-
turen véntas fa positiva effekter pa den svenska exporten. 1 Kon-
junkturinstitutets (KI) senaste prognos hojdes darfor BNP-tillvix-
ten for 2015 med 0,9 procentenheter till 3,1 procent. Enligt KI:s
prognos steg hushéllens konsumtion med 2,4 procent under 2014
och bedomningen ar att den kommer att 6ka under de narmaste
tvd dren. Enligt Handelns Utredningsinstitut (HUI) kommer den
okade konsumtionen bidra positivt till detaljhandeln som bedoms
6ka med 3,0 procent under 2015 och 3,5 procent under 2016.

Sysselsittningen bedoms fortsitta att 6ka med cirka 1,4 procent
under de narmaste dren. Nir det giller kontorssysselsittningen i
storstadsregionerna dr bedomningen att den kommer att 6ka med
upp emot 2,7 procent under 2015.

Reporintan sanktes vid Riksbankens senaste mote till -0,25
procent mot bakgrund av den laga inflationen. En hojning av ran-
tan bedoms bli aktuell forst i mitten av 2016.

Fastighetsmarknaden

Fastighetsmarknaden var fortsatt stark under borjan av aret.
Efterfrdgan pa fastigheter ar storre an utbudet vilket resulterar i
stigande priser. P4 den svenska fastighetsmarknaden genomfordes
transaktioner till ett viarde av cirka 22 mdkr (24) enligt uppgift
frdn DTZ Research. Av transaktionsvolymen omsattes drygt en
tredjedel i Stockholm och en tredjedel av den totala transaktions-
volymen utgjordes av handelsfastigheter. Svenska aktorer stod
precis som tidigare for merparten av transaktionerna.

Stockholm
Hyresmarknaden i Stockholm har varit fortsatt positiv under drets
forsta kvartal och bedomningen dr att marknadshyrorna i CBD har
fortsatt att 6ka ndgot. Vakansnivdn for moderna kontorslokaler i
CBD ligger sedan arsskiftet 2013/2014 ofordndrat kvar pd cirka
4 procent. For butikslokaler bedoms vakansnivan ha sjunkit med 0,5
procentenheter under kvartalet och uppgar nu till cirka 2 procent.

I Stockholms innerstad utanfor CBD har marknadshyran 6kat
nagot. Vakansnivderna minskade ndgot och uppgick till cirka
9,5 procent. I Stockholms narfororter har marknadshyrorna okat
nagot under kvartalet. Vakansnivderna bedoms vara oforandrade
jamfort med drsskiftet och uppgar till cirka 14 procent, dven om
nivderna varierar stort mellan olika omraden.
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Marknadens direktavkastningskrav for kontors- och butiks-
fastigheter i CBD har fortsatt att sjunka under kvartalet och upp-
gar till omkring 4,0 procent. Aven i 6vriga innerstaden har
direktavkastningskraven sjunkit och bedoms nu uppga till knappt
4,5 procent. Aven i narfororterna bedoms direktavkastningen ha
sjunkit och uppgar till cirka 5,5 procent. For fastigheter med goda
lagen, som i Solna och Sundbyberg, bedoms direktavkastnings-
kraven uppga till cirka 5,0 procent.

Goteborg
Den positiva hyresutvecklingen i Goteborg under senare ar har
stabiliserats pd en hog nivéd sedan drsskiftet 2013/2014. Vakans-
nivdn i CBD har varit oférandrad sedan drsskiftet och bedoms
uppga till cirka 5 procent for kontorslokaler och 2 procent for
butikslokaler enligt DTZ.

Direktavkastningskraven for de basta kontors- och butiksfastig-
heterna i Goteborg CBD har sjunkit ytterligare under kvartalet
och bedoms uppga till 4,5 procent.

Oresund

Den pagdende nyproduktionen tillsammans med fortsatta mojlig-
heter till ytterligare exploatering av fastigheter har haft en dter-
hallande effekt pa hyresnivaerna i Oresund. Vakansnivan fér kon-
tor i Malmoé CBD bedoms vara oférindrad jamfort med drsskiftet
och uppgar till cirka 9 procent och for butikslokaler uppgar
vakansnivan till drygt 3 procent. Aven vakansnivan for fastig-
heter med A-ldge i Lund bedéms vara oférandrad och uppgar till
drygt 5 procent.

Direktavkastningskraven for de bista objekten i Malmo CBD
bedoms vara oférandrade under kvartalet och uppgar till cirka
5,3 procent. For fastigheter med A-lige i Lund har direkatavkast-
ningskraven 6kat ndgot och uppgar till 5,7 procent.

Uppsala

Hyresmarknaden i Uppsala har under de senaste dren starkts vad
giller moderna kontorslokaler i centrala ligen. Under forsta kvarta-
let har marknadshyrorna fortsatt att stiga ndgot. Vakansnivan ar
oforandrad sedan flera ér tillbaka och uppgar till cirka 5 procent for
kontorslokaler och knappt 3 procent for butikslokaler. Direktav-
kastningskraven for centrala kontors- och butiksfastigheter bedoms
ha sjunkit sedan drsskiftet och uppgar till cirka 5,3-5,6 procent.
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Koncernens resultatrakning i sammandrag

Jan-mars Jan-mars April 2014- Jan-dec
Belopp i mkr 2015 2014 mars 2015 2014
Hyresintakter 1499 1469 5929 5899
Driftkostnader -200 -194 -694 -688
Reparationer och underhall -29 -26 -115 -112
Fastighetsadministration -69 -64 -299 -294
Fastighetsskatt -125 -124 -493 -492
Tomtréattsavgald -37 -36 -142 -141
Summa fastighetskostnader -460 -444 -1743 -1727
Driftnetto 1039 1025 4186 4172
Central administration -21 -21 -93 -93
Resultat fran andelar i joint venture 0 0 -1 -1
Réntenetto -301 -320 -1237 -1256
Resultat fore vardeforandringar och skatt 717 684 2 855 2822
Vérdeforandring forvaltningsfastigheter 2227 521 5225 3519
Orealiserad vardeférandring finansiella instrument -501 -667 -2790 -2 956
Avyttrad/nedskriven goodwill - - =21 =21
Resultat fore skatt 2443 538 5269 3364
Aktuell skatt 0 0 40 40
Uppskjuten skatt -517 -118 -1081 -682
Periodens resultat 1926 420 4228 2722
Ovrigt totalresultat
Omklassificerbara poster
Kassaflodesséakringar 2 2 8 8
Inkomstskatt kassaflodessékringar 0 0 -2 -2
Ej omklassificerbara poster
Pensioner, omvardering - - -61 -61
Restriktion for dverskott i pensionsplan med tillgangstak - - 9 9
Inkomstskatt pensioner - - 11 11
Periodens dvriga totalresultat netto efter skatt 2 2 -35 -35
Summa totalresultat foér perioden? 1928 422 4193 2687
Nyckeltal
Overskottsgrad, % 69 70 71 71
Réntetackningsgrad, ggr 3,4 3,1 3,3 3,2

1) D& inga minoritetsintressen foreligger ar hela resultatet hanforligt till moderbolagets aktieagare.

Inga potentiella aktier forekommer varfér det inte finns nagon utspadningseffekt.
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Kommentarer resultatrakning

Hyresintakter

Hyresintikterna 6kade under perioden till 1 499 mkr (1 469). Aven
iettjimforbart bestdnd 6kade hyresintikterna med nirmare 2 pro-
cent till foljd av genomforda nyuthyrningar och omforhandlingar.

Nyuthyrningar har gjorts av 36 000 kvadratmeter med en ars-
hyra pa 101 mkr (94), varav 49 procent (41) ar intdktspaverkande
under 2015. Samtidigt har omforhandlingar eller forlingningar
motsvarande en drshyra pd 204 mkr (282) genomforts under peri-
oden och resulterat i en ny utgdende hyra som 6verstiger den tidi-
gare med 3,3 procent (4,5). Nettouthyrningen fér perioden upp-
gick till -6 mkr (16).

Kontrakterad hyra uppgick vid utgdngen av perioden till
6 020 mkr (5 835) med en genomsnittlig dterstdende 16ptid pa
4,7 ar (4,3).

Uthyrningsgraden 6kade till 92,2 procent (91,1) per 31 mars
2015. Vakansen forklaras till 1,4 procentenheter (2,0) av vakanser
i pdgdende projekt och till 0,7 procentenheter (0,7) av vakanser i
tomstillda utvecklingsfastigheter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna 6kade med cirka 4 procent under perioden.

Iett jamforbart bestind 6kade fastighetskostnaderna med nar-

mare 5 procent, framst forklarat av hogre kostnader for fastighets-

administration, snorojning och tomtrattsavgald.
Energiprestandan i bestdndet forbattrades under kvartalet och

uppgick till 120 kWh/kvm (124) vid periodens utgéng.

Driftnetto

Driftnettot uppgick under perioden till 1 039 mkr (1 025). Tett
jamforbart bestand var driftnettot oférandrat. Overskottsgraden
uppgick till 69 procent (70).

Administration

Kostnaden for fastighetsadministration 6kade till =69 mkr (—64)
framst forklarat av okade lokal- och IT-kostnader. Kostnaden for
central administration var oférandrad och uppgick till =21 mkr
(=21).

Stabila hyresintikter Hogre uthyrningsgrad Hog dverskottsgrad
Mkr Krikvm % Mkr %
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Kommentarer resultatrakning (forts)

Réntenetto

Rintenettot forbattrades till =301 mkr (-320) till foljd av lagre
marknadsrantor och kreditmarginaler. Den 31 mars 2014 hade
den genomsnittliga ldnerdntan minskat till 2,2 procent (2,8). Refi-
nansieringsriantan inklusive kreditmarginaler for en motsvarande
laneportfolj minskade till 0,7 procent (2,1).

Genomsnittlig rantebindning okade till 4,8 &r (4,0). Rantebind-
ningen har forlingts med ranteswappar pa loptider upp till 11 ar.
Rintebindningsforfall lingre dn 5 4r okade till 55 procent (44) av
rantebarande skulder och andelen rantebindningsforfall inom 1 ar
minskade till 34 procent (45).

Rintetickningsgraden okade till 3,4 ganger (3,1) till foljd av ett
forbattrat rintenetto. Policyn dr att rantetdckningsgraden ska
uppga till lagst 1,9 ganger.

Resultat fore vardeforandringar och skatt

Resultat fore virdeforandringar och skatt 6kade till 717 mkr
(684), en 6kning med narmare S procent. Okningen forklaras
framst av det forbdttrade rintenettot men dven av ett okat
driftnetto.

Vardeforandring, Bidrag till varde-
% forandring, %-enheter

Stockholm 2,7 1,7
Goteborg 2,8 0,5
Oresund 0,4 0,1
Uppsala 2,4 0,1
Totalt Vasakronan 2,4

Stor spridning pa manga hyresgister

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Per 31 mars 2015 har hela fastighetsbestandet varderats internt
genom en uppdatering av de externa virderingarna per arsskiftet.
Sammantaget uppgick virdeforandringen pa fastigheterna till
2 227 mkr, vilket motsvarar en virdeokning pa 2,4 procent.
Okningen forklaras framst av ligre direktavkastningskrav.
Direktavkastningskraven i bestdndet uppgick i genomsnitt till
5,23 procent, att jamfora med 5,39 procent fér motsvarande
fastigheter vid utgdngen av 2014.

Virdepaverkan, %

Avkastningskrav 3,0
Marknadshyror i fastigheterna -
Investeringar och andra vardepaverkande faktorer -0,6
Totalt Vasakronan 2,4

Vardeforandring, Bidrag till vardeférandring,

% %-enheter
Forvaltade fastigheter 2,5 2,3
Projekt- och
utvecklingsfastigheter 1,6 0,1
Transaktioner - 0,0
Totalt Vasakronan 2,4

Jamn fordelning av hyresforfall

Andel Antal ﬂrshyra, % av
i% kontrakt mkr totalt
Rikspolisstyrelsen 3 2015 898 665 11 Storst andel hyresgiister
SEB 3 2016 1058 1081 18 med offentlig verksamhet
H&M 2 2017 823 961 16
Kriminalvarden 2 2018 611 980 16 M Offentlig verksamhet, 26%
. M Tjanster, 19%
Foérsakringskassan 2 2019-ff 772 2028 34 a Konsumentvaror, 19%
Ericsson Sverige 2 Summa 95 - I Finans, 8%
WIT, 7%
Sony Mobile Bostader 1163 96 2 ' M Telekom, 4%
Communications 1 Industri, 3%
- Garage - 209 3 M Ovrigt, 14%
Ahlé 1
ens Totalt 6020 100
Domstolsverket 1 Fordelning per bransch, andel av kontrakterad hyra
Forfallostruktur kontrakterad hyra
Scandic Hotels 1
Summa 18

Storsta hyresgaster, andel av kontrakterad hyra
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Kommentarer resultatrdkning (forts)

Vérdeforandring finansiella instrument Skatt

Orealiserad virdeforiandring pa derivat uppgick till =501 mkr I koncernen uppgick den totala skattekostnaden till =517 mkr
(—-667) till foljd av sinkta ldnga marknadsrantor. Den orealiserade ~ (-118). Av skattekostnaden utgjordes =517 mkr (-68) av uppskju-
viardeforandringen har ingen kassaflodeseffekt och kommer inte ten skatt pa temporira skillnader hanforligt till forvaltningsfastig-
att ge ndgon effekt pa resultatet om derivaten behalls till forfall. heter och finansiella instrument.

Derivatportfoljen uppgér till 38 mdkr (37) och bestar huvudsak- Effektiv skatt uppgick till 21 procent. Avvikelsen frdn nominell
ligen av ranteswappar om 34 mdkr och forlangningsbara rante- skatt pd 22 procent forklaras frimst av skattefria fastighetsforsilj-
swappar om 3 mdkr. ningar i bolagsform.

GENOMSNITTLIG RANTEBINDNINGSTID OKADE TILL 4,8 AR (4,0) OCH KAPITALBINDNINGEN UPPGICK TILL 3,1 AR (3,0)

Tecknings-
Réntebindning Kapitalbindning atagande

Forfallotidpunkt Mkr Andel, % Rénta, % Mkr Andel, % Mkr Andel, %

0-1ar 17 006 34 1,49 15770 32
1-2ar 1242 3 2,5 10974 22
2-3ar 2643 5 3,4 6549 13
3-4ar 594 1 3,2 6531 13
4-5ar 805 2 2,7 4016 8
5 ar och 6ver 27 108 55 2,5 5558 12
Totalt 49 398 100 2,2 49 398 100 18 000

1) | den genomsnittliga rantan O-1 ar ingér kreditmarginaler dven for langre [optider. Exkluderas denna effekt uppgar den genomsnittliga rantan 0-1 ar till 0,1 %.

FINANSIELLA RISKER
Finanspolicy
isammandrag  Utfall 2015-03-31

Finansieringsrisk Forbittrad riantetickningsgrad
Kapitalbindning minst 2 ar 3,1 ggr
Laneférfall 12 man max 40 % 32 3,5
Kreditloften och likvida medel/laneférfall 12 man minst 100 % 30

2,5
Rinterisk 2,0
Réntetackningsgrad minst 1,9 ggr 12
Rantebindning 1-6 &r o5
Rantebindningsférfall inom 12 manader max 70 % 0,0

11 12 13 14 15

Kreditrisk Januari-mars

Motpartsrating lagst A— uppfyllt

Valutarisk

Valutaexponering ej tillatet uppfyllt
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Koncernens balansriakning i sammandrag

Belopp i mkr 2015-03-31 2014-03-31 2014-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 2259 2280 2259
Férvaltningsfastigheter 94 594 88270 91 889
Materiella anlaggningstillgangar 53 48 51
Finansiella anlaggningstillgdngar 433 492 529
Summa anldggningstillgangar 97 339 91 090 94728

Omséttningstillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar 1128 1047 699
Likvida medel 3840 3982 1757
Summa omsattningstillgangar 4968 5029 2456
Summa tillgangar 102 307 96 119 97 184

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 37 022 36779 35094

Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 33628 34188 34 640
Uppskjuten skatteskuld 9050 7978 8532
Ej rantebarande skulder 4124 1149 3610
Summa langfristiga skulder 46 802 43 315 46 782
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 15770 13382 12 199
Ej rantebarande skulder 2713 2643 3109
Summa kortfristiga skulder 18483 16 025 15308
Summa eget kapital och skulder 102 307 96 119 97 184

Koncernens forandring av eget kapital i sammandrag

Belopp i mkr Aktiekapital Ovrigt tillskjutet kapital Andra reserver Balanserade vinstmedel Totalt eget kapital
Ingaende eget kapital 2014-01-01 4000 4227 -23 28153 36 357
Totalresultat 6 2681 2687
Lamnat koncernbidrag -924 -924
Utdelning -3025 -3025
Utgaende eget kapital 2014-12-31 4000 4227 -17 26 884 35094
Ingdende eget kapital 2015-01-01 4000 4227 -17 26 884 35094
Totalresultat 2 1926 1928

Utgaende eget kapital 2015-12-31 4000 4227 -15 28 810 37 022
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Kommentarer balansrakning

Immateriella tillgangar
De immateriella tillgdngarna utgors huvudsakligen av goodwill.
Den har uppkommit genom att uppskjuten skatt pa fastigheter
redovisats till nominell skattesats vid rorelseforvarv, samtidigt
som den skattesats som tillimpades vid beridkning av kopeskil-
lingen vid forvdrven var ligre dn den nominella. Virdet av good-
will uppgick per 31 mars 2015 till 2 159 mkr (2 180), dir minsk-
ningen frimst beror pa forsiljning av fastigheter.

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

Forvaltningsfastigheter
Per 31 mars 2015 har Vasakronans fastighetsbestand varderats
internt med ett bedomt marknadsvirde om 94 594 mkr, jamfort
med 91 889 mkr vid drsskiftet 2014/2015. Virdeforandringen
under perioden uppgick till 2 227 mkr (521) och resterande for-
andring av marknadsvirdet utgors av nettoinvesteringar.
Virderingarna per 31 mars har genomforts genom intern virde-
ring med utgdngspunkt i de externa virderingarna per arsskiftet
2014/2015. Justering har gjorts for storre och visentliga virde-
paverkande handelser under kvartalet som ny- och omtecknade
hyreskontrakt, avflyttningar och investeringar. Hinsyn har dven
tagits till de fordndringar som bedoms ha skett i marknadshyra

Mkr 2015 2014
Ingdende vérde 1 januari 91 889 87 145
Investeringar 529 604
Forvarv, képeskilling 65 -
Férséljningar, kdpeskilling -116 -
Vardeférandring 2227 521
Utgaende virde 31 mars 94 594 88 270

Total investering,
Ort Fastighet mkr

Stockholm, City Uggleborg 12, Klara C 1120
Stockholm, Kista Modemet 1, Hus 8 490
Stockholm, City Nattugglan 14 435
Goteborg Inom Vallgraven 8:18, 150
Kompassen
Totalt storre fastighetsprojekt 2195
Ovriga projekt 661
Totalt 2856

1) Beraknad utifran area

och direktavkastningskrav. For en mer utforlig beskrivning av
Vasakronans metodik for virdering av fastigheter, se sidan 87
i Vasakronans arsredovisning for 2014.

Vasakronan har hoga ambitioner nir det giller miljocertifiering
av bestandet. Malet ar att 80 procent av fastigheterna ska vara
certifierade vid utgdngen av 2015 och per 31 mars 2015 var
45 procent (9) av bestdndet miljocertifierat. Frdn och med ars-
skiftet 2014/2015 riknar Vasakronan endast BREEAM, LEED
och Miljobyggnad som fullgoda certifieringar.

Fastighetsprojekt

Pigdende fastighetsprojekt har en total investeringsvolym pa
2 856 mkr (6 419), varav 1 484 mkr (3 471) var upparbetat per
31 mars. Minskningen av investeringsvolymen forklaras av ett
flertal fardigstillda projekt under det senaste aret.

Projekten har totalt sett 1ag risk genom en hog uthyrningsgrad,
och for flera av projekten finns det ldnga hyresavtal tecknade med
hyresgisterna. I de storre projekten uppgick den totala uthyr-
ningsgraden till 54 procent.

Under det forsta kvartalet fardigstilldes nybyggnaden av
19 000 kvadratmeter kontor i fastigheten Modemet 1 Hus 9 i
Kista strax utanfor Stockholm. Investeringen uppgick till cirka
430 mkr och fastigheten ar fullt uthyrd.

Upparbetat, Andel upp- Lokalarea, Berdknat Uthyrnings-
mkr arbetat, % kvm fardigstallt grad, %Y
372 33 34000 dec 2016 7
278 57 19 250 dec 2015 100
312 72 13300 dec 2015 95
27 18 10600 okt 2015 71
989 45 54
495
1484
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Kommentarer balansrakning (forts)

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt berdiknas med en nominell skatt pa 22 procent
pd skillnader mellan redovisat varde och skattemaissigt varde pa
tillgdngar och skulder. Uppskjuten skatt, som ar ett netto av upp-
skjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder, uppgick
per 31 mars 2015 till 9 050 mkr (7 978) och ar till storsta delen
hinforlig till forvaltningsfastigheter. Okningen beror frimst pa
hoéjda marknadsvirden pé fastigheterna.

Skattemaissiga underskott for vilka uppskjutna skattefordringar
har redovisats uppgick per 31 mars 2015 till 141 mkr med en upp-
skjuten skattefordran om 31 mkr.

Skulder och likvida medel

Rintebdrande skulder efter avdrag for likvida medel 6kade till

45 558 mkr (43 588), bland annat till foljd av den utdelning som
utbetalades foregdende dr. Den genomsnittliga kapitalbindningen
okade till 3,1 ar (3,0) beroende pa en hogre andel langfristiga
banklan. Andelen ldneférfall kommande 12 manader okade till
32 procent (28) av rantebarande skulder. Vid utgédngen av perio-
den var andelen kapitalmarknadsfinansiering 69 procent (68) och
andelen bankfinansiering 31 procent (32).

Emitterade grona obligationer 6kade till 4,2 mdkr och antalet
investerare uppgar till 46 varav 29 ar nya investerare for Vasa-
kronan. Genom de grona obligationerna erbjuds kapitalmarkna-
den mojlighet att investera i projekt som leder till minskad energi-

anvindning och lagre klimatpaverkan. Investeringar som enligt
Vasakronans ramverk for grona obligationer ar kvalificerade att
finansieras med grona obligationer uppgick till 4,7 mkr och 6ver-
steg dirmed emitterat belopp.

Under forsta kvartalet har Vasakronan emitterat obligationer
uppgdende till 2,2 mdkr (4,8). Utestdende certifikat okade till
9,7 mdkr jamfort med 7,3 mdkr per 31 mars 2014. Inga banklén
har tagits upp under perioden (1,8 mdkr). Banklan mot sikerhet
i pantbrev eller aktier i dotterbolag motsvarar 15 procent (16) av
totala tillgdngar. Finanspolicyn anger att [in mot sikerhet inte ska
overstiga 20 procent av totala tillgdngar. Teckningsdtagandet fran
Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden pa 18 mdkr och lik-
vida medel motsvarar 138 procent av ldneforfall kommande
12 manader.

Ej rantebarande skulder 6kade till 6 837 mkr (3 792) framst till
foljd av orealiserad viardeforandring pa derivat.

Likvida medel uppgick till 3 840 mkr (3 982). Under andra
kvartalet kommer utdelning om 4 000 mkr (3 025) att utbetalas
till 4garna.

Eget kapital

Det egna kapitalet 6kade under perioden genom det positiva total-
resultatet pd 1 928 mkr (422) och uppgick till 37 022 mkr. Solidi-
teten minskade till 36 procent (38) och beldningsgraden uppgick
till 48 procent (49).

Mkr Laneram Varav utnyttjat Andel, %
Certifikatprogram 20000 9717 20
MTN Obligationer 30000 19250 39
MTN Grdna obligationer - 4200 8
MTN Realranteobligationer - 1116 2
Banklan mot sékerhet 15115 15115 31
Teckningsatagande 18 000 -
Totalt 49 398 100
Fordelning finansieringskallor, andel av totala laneportféljen

Belaningsgrad Soliditet

% %

60 40

45 — 30 /1

30 — 20 —

15 — 10 —

0 11 12 13 14 15 0 11 12 13 14 15
Per 31 mars Per 31 mars
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Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag

Jan-mars Jan-mars April 2014- Jan-dec
Belopp i mkr 2015 2014 mars 2015 2014
Den I6pande verksamheten
Resultat fére vardeférandringar och skatt 717 684 2855 2822
Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet 2 0 2 0
Réntenetto 301 320 1237 1256
Betald ranta netto -311 -296 -1324 -1309
Betald skatt -5 -8 23 20
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 704 700 2793 2789
Okning (=) / minskning (+) av rérelsekapital 225 3 -589 113
Kassafléde fran den Iépande verksamheten 929 703 2204 2902
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -529 -604 -2738 -2813
Forvarv av fastigheter -65 0 -69 -4
Forsaljning av fastigheter 116 0 1690 1574
Ovriga materiella anlaggningstillgangar netto -4 -1 -16 -13
Aktier och andelar netto - 0 -17 -17
Kassafléde fran investeringsverksamheten -482 -605 -1150 -1273
Kassaflode efter investeringsverksamheten 447 98 1054 1629
Finansieringsverksamheten
Utdelning och koncernbidrag -924 -975 -3025 -4 000
Upptagna rantebérande skulder 4631 6796 13848 16013
Amortering rantebarande skulder -2071 -4 507 -12 019 -14 455
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1636 1314 -1196 -2442
Periodens kassaflode 2 083 1412 -142 -813
Likvida medel vid periodens bérjan 1757 2570 3982 2570
Periodens kassaflode 2083 1412 -142 -813
Likvida medel vid periodens slut 3840 3982 3840 1757
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Kommentarer kassaflodesanalys

Lépande verksamheten
Kassaflodet fran den lopande verksamheten, fore forandring i
rorelsekapital, uppgick till 704 mkr (700).

Efter en forindring av rorelsekapitalet pa 225 mkr (3) uppgick
kassaflodet fran den lopande verksamheten till 929 mkr (703).

Investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -482 mkr
(=605) och utgors av investeringar i befintliga fastigheter om
—529 mkr (-604), forvirv av fastigheter for —65 mkr (-) och
forsidljning av fastigheter for 116 mkr (-). Kassaflode efter
investeringsverksamheten uppgick till =477 mkr (98).

Finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 1 636 mkr
(1 314). T kassaflodet ingér utbetalning till 2garen av koncernbidrag
om —-924 mkr (-975). Dirtill har rintebiarande skulder okat med
2 560 mkr (2 289).

Kassaflodet 6kade till 2 083 mkr (1 412) och likvida medel
minskade till 3 840 mkr (3 982) vid utgdngen av perioden.

FASTIGHETSFORSALININGAR

Fastighet Ort

Kopare

Stabilt kassaflode fran den lopande verksamheten

Mkr
3000

2500

2 000

1500

1000

500

0

2011 2012 2013 2014 2015

Januari-mars

[ Kassaflode fran Ispande verksamhet fére férandring i rérelsekapital
M Kassaflode efter investeringsverksamheten

Kopeskilling, mkr

Lindholmen 28:1 Goteborg

Eklandia 118

Justeringar tidigare transaktioner

1

Summa fastighetsvérde

Transaktionskostnader och avdrag for latent skatt

Total kopeskilling

FASTIGHETSFORVARV

Fastighet Ort

Séljare

Kopeskilling, mkr Tilltrade

Inom Vallgraven 22:3 Goteborg

Eklandia 68

2015-02-19

Summa fastighetsvarde

68

Transaktionskostnader och avdrag for latent skatt

-3

Total kdpeskilling

65




Vasakronan totalt och per region
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Totalt Vasakronan januari-mars

Kontrakterad hyra

Kontrakterad hyra

2015 2014 ber geografisk marknad per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 94 594 88270 ‘ B Stockholm, 62%  Kontor, 80%
Hyresintakter, mkr 1499 1469 M Géteborg, 19% M Handel, 16%
Driftnetto, mkr 1039 1025 = stsuaf;g ;3/ ‘ Ovrigt, 4%
Overskottsgrad, % 69 70 ’
Uthyrningsgrad, % 92 91
Antal fastigheter 185 192
Area, tkvm 2 507 2570
Stockholm januari-mars Kontrakterad hyra, Kontrakterad hyra

2015 2014 andel av Vasakronan totalt per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 60 054 55 748 Weoo ‘ B Kontor, 93%
Hyresintakter, mkr 914 907 M Handel, 4%
Driftnetto, mkr 624 619 Ovrigt, 3%
Overskottsgrad, % 68 68
Uthyrningsgrad, % 91 90
Antal fastigheter 84 90
Area, tkvm 1473 1538
Goteborg januari-mars Kontrakterad hyra, Kontrakterad hyra

2015 2014 andel av Vasakronan totalt per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 17 463 16 205 ‘ Hi9% B Kontor, 48%
Hyresintakter, mkr 286 284 M Handel, 44%
Driftnetto, mkr 218 222 Ovrigt, 8%
Overskottsgrad, % 76 78
Uthyrningsgrad, % 96 96
Antal fastigheter 35 35
Area, tkvm 417 418
Oresund januari-mars Kontrakterad hyra, Kontrakterad hyra

2015 2014 andel av Vasakronan totalt per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 11 367 10878 12% M Kontor, 68%
Hyresintakter, mkr 188 171 M Handel, 31%
Driftnetto, mkr 124 112 Ovrigt, 1%
Overskottsgrad, % 66 65
Uthyrningsgrad, % 89 89
Antal fastigheter 41 41
Area, tkvm 370 367
Uppsala januari-mars Kontrakterad hyra, Kontrakterad hyra

2015 2014 andel av Vasakronan totalt per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 5710 5439 ' w7 H Kontor, 73%
Hyresintakter, mkr 111 107 M Handel, 27%
Driftnetto, mkr 73 72
Overskottsgrad, % 66 67
Uthyrningsgrad, % 95 94
Antal fastigheter 25 26
Area, tkvm 247 247
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Vasakronan AB - moderbolaget i sammandrag

Jan-mars Jan-mars
Belopp i mkr 2015 2014 Belopp i mkr 2015-03-31 2014-03-31
Nettoomsattning 97 91 TILLGANGAR
Rérelsens kostnader -121 -116 Anlaggningstillgangar
Resultat fore finansiella poster -24 -25 Inventarier 28 23
Aktier och andelar i dotterbolag 30887 30724
Finansiella poster Fordringar hos dotterbolag 7 266 5933
Resultat fran andelar i dotterbolag 145 126 Uppskjuten skattefordran 1124 541
Réntenetto -298 -315 Langfristiga fordringar 48 44
Orealiserad vérdeférandring Summa anliggningstillgdngar 39 353 37 355
finansiella instrument -501 -667
Resultat fore skatt -678 -881 Omsittningstillgangar
Fordringar hos dotterbolag 26 872 28748
Skatt 149 194 Kortfristiga fordringar 392 318
Periodens resultat -529 -687 Likvida medel 3840 3981
Summa omséttningstillgangar 31104 33047
Rapport over totalresultatet
Periodens resultat SUMMA TILLGANGAR 70 457 70 402
Ombklassificerbara poster
Kassaflodessakringar z 2 EGET KAPITAL OCH SKULDER
L’;‘;Z;T;Zk;tstafrﬁtgearfd til 0 o Feetkepital 12 552 17377
Periodens dvriga totalresultat
netto efter skatt 2 2 Skulder
Réntebérande skulder 49 398 47 570
Summa totalresultat for perioden -527 -685 Ej rantebarande skulder 4477 1704
Skulder till moderbolag 0 0
Skulder till dotterbolag 4030 3751
Summa skulder 57 905 53025
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 70 457 70402

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestdr av

koncernovergripande funktioner samt organisation for forvalt-
ning av de fastigheter som dgs av dotterbolagen. Inga fastigheter

ags direkt av moderbolaget.

Intdkterna i moderbolaget uppgick under perioden till 97 mkr
(91) och avser frimst moderbolagets fakturering till dotterbolagen

for utforda tjanster. Orealiserad virdeforandring pé derivat uppgick
till =501 mkr (- 667) till f6ljd av sdnkta lainga marknadsrantor, se
vidare sidan 7. Resultat fore skatt uppgick till -678 mkr (- 881).
Likvida medel uppgick vid utgangen av perioden till 3 840 mkr

(3981).



Ovriga uppgifter

Personal
Antal anstillda uppgick vid utgdngen av perioden till 352 (354).

Risker och osékerhetsfaktorer

Styrelsen och foretagsledningen arbetar kontinuerligt for att
uppnd onskad riskprofil, utifrdn en av styrelsen faststalld policy.
Policyn innehdller enhetliga metoder for identifiering, vardering,
ansvar, hantering och rapportering av risker. Vasakronans risker
beskrivs i drsredovisningen for 2014 pé sidorna 56-57. Inga
vasentliga forandringar har ddrefter uppstdtt som pédverkar styrel-
sens och foretagsledningens bedomning. Det allmanna liget pa
fastighets- och finansmarknaderna kommenteras under respektive
avsnitt i denna rapport.

For att kunna uppritta redovisningen enligt god redovisnings-
sed méste foretagsledningen gora bedomningar och antaganden
som paverkar i bokslutet redovisade tillgdngs- och skuldposter
respektive intdkts- och kostnadsposter samt limnad information
i ovrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig frdn dessa bedomningar.
Redovisningen ir speciellt kanslig for de bedomningar och anta-
ganden som ligger till grund for virderingen av forvaltningsfastig-
heterna.
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Redovisningsprinciper

Denna bokslutsrapport dar upprittad i enlighet med IAS 34 Delars-
rapportering och drsredovisningslagen. Samma redovisnings- och
varderingsprinciper samt berdkningsmetoder har tillimpats som

i senast avgivna drsredovisning, se Vasakronans arsredovisning
2014 sidorna 80-83.

Verkligt virde for finansiella instrument verensstammer i allt
vasentligt med redovisade virden. Ingen férandring har skett
under perioden avseende kategoriseringen av finansiella instru-
ment. Derivat virderas i enlighet med niva 2 i verkligt varde
hierarkin. For samtliga derivat finns ISDA-avtal som ger ratt
att kvitta fordran mot skuld till samma motpart i hindelse av obe-
stand.

Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och RFR 2
Redovisning for juridiska personer.

Nérstaendetransaktioner

Vasakronans relationer med nirstdende framgdr av not 32 i
Vasakronans drsredovisning for 2014. Under perioden har
utbetalning av koncernbidrag skett till Zgaren Vasakronan
Holding om totalt 924 mkr. Darutover har inga visentliga
nédrstdendetransaktioner skett under dret.

Stockholm den 29 april 2015

Fredrik Wirdenius
Verkstillande direktor

Denna rapport har inte varit foremal for revisorernas granskning.

For vidare information om deldrsrapporten vinligen kontakta:
Christer Nerlich

Chef ekonomi och finans

Telefon: 08-566205 40

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

Jan-mars Jan-mars April 2014- Jan-dec
2015 2014 mars 2015 2014

Fastighetsrelaterade uppgifter
Uthyrningsgrad pa balansdagen, % 92,2 91,1 92,2 92,0
Overskottsgrad, % 69 70 71 71
Investeringar i befintliga projekt, mkr 529 604 2738 2813
Fastighetsférvarv, mkr 65 - 69 4
Fastighetsforsaljningar, mkr -116 - -1690 -1574
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 478 604 1117 1243
Marknadsvéarde fastigheter pa balansdagen, mkr 94 594 88270 94 594 91 889
Area pa balansdagen, tkvm 2507 2570 2507 2509
Antal fastigheter pa balansdagen 185 192 185 185
Miljocertifiering pa balansdagen, andel av total area, % 45 20 45 53
Energiprestanda pa balansdagen, Kwh/kvm 120 124 120 124
Finansiella uppgifter
Réntetackningsgrad, ggr 3,4 3,1 3,3 3,2
Soliditet pa balansdagen, % 36 38 36 36
Belaningsgrad pa balansdagen, % 48 49 48 49
Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 2,2 2,8 2,2 2,5
Réntebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 45 558 43 588 45 558 45082
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, mkr 704 700 2793 2789
Ovrigt
Antal anstéllda pa balansdagen 352 354 352 353




Definitioner

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

Belaningsgrad %
Rintebirande skulder netto dividerat med fastigheternas
bedomda marknadsvirde.

Central administration

Kostnader pa koncernévergripande niva som inte ar direkt han-
forbara till fastighetsforvaltningen, sdsom kostnader for koncern-
ledning, fastighetsinvesteringar, finansiering och central mark-
nadsforing.

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

Energiprestanda, kWh/kvm
Arlig total energianvindning (virme, kyla och fastighetsel)
dividerat med tempererad area.

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

Hyresvarde, mkr
Kontrakterad hyra plus bedomd marknadshyra for outhyrda

lokaler.

Kontrakterad hyra, mkr
Summa arshyra frin kontrakt som léper per balansdagen.

Kalendarium

Rapporter

Deldrsrapport januari—juni 2015 24 augusti 2015
Deldrsrapport januari—juni 2015 6 november 2015
Bokslutsrapport 2015 4 februari 2016

Ytterligare information om foretaget finns pa Vasakronans
webbplats www.vasakronan.se
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Miljocertifiering, andel av total area, %
Andelen fastigheter som ar certifierade i enlighet med BREEAM,
LEED eller Miljobyggnad.

Nettoinvesteringar, mkr

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

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

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

Réntetackningsgrad, ggr
Resultat fore rantenetto dividerat med riantenettot.

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

Uthyrningsgrad, ekonomisk, %
Kontrakterad hyra dividerat med hyresvirdet.

Vardeforandring fastigheter, %
Virdeforandring fastigheter inklusive transaktioner berdknat med
utgdngspunkt i riktlinjer frdn IPD Svenskt fastighetsindex.

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresintakter.

Vasakronan &r Sveriges storsta fastighetsbolag med ett fastighetsbestand varderat till 95 miljarder kronor. Inriktningen &r kontorslokaler och butiker i Stockholm,
Uppsala, Goteborg, Malmo och Lund. Fastighetsbestandet omfattar 185 fastigheter med en total area pa omkring 2,5 miljoner kvadratmeter. Vasakronan &gs till lika

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



