Delarsrapport januari-september 2015

Hyresintakterna dkade och uppgick totalt till 4 492 mkr (4 404). | ett jamfoérbart bestand var
okningen 1 procent.

Uthyrningsgraden 6kade till 92,4 procent (91,6).

Driftnettot 6kade och uppgick totalt till 3 201 mkr (3 137). | ett jamforbart bestand dkade
driftnettot med 1 procent.

Resultat fore vardeférandringar och skatt 6kade till 2 289 mkr (2 110) framst till féljd av ett
férbattrat rantenetto.

Vardeférandring pa fastigheter uppgick till 6,8 procent (2,9), vilket motsvarar 6 241 mkr (2 481).
Bestandets varde uppgick vid periodens utgang till 99 mdkr.

Orealiserad vardeférandring pa finansiella instrument uppgick till 125 mkr (-1 952).
Resultat efter skatt 6kade till 6 859 mkr (2 099).

Jan-sept Jan-sept Juli-sept Juli-sept Okt 2014- Jan-dec
Belopp i mkr 2015 2014 2015 2014 sept 2015 2014
Hyresintakter 4492 4404 1489 1471 5987 5899
Driftnetto 3201 3137 1106 1066 4236 4172
Resultat fore vardeférandringar och skatt 2289 2110 820 736 3001 2822
Resultat efter skatt 6 859 2099 1222 726 7 482 2722
Kassaflode I6pande verksamhet fére férandring
i rorelsekapital 2124 2062 758 632 2851 2789
Marknadsvérde fastigheter 99 115 90 357 99 115 90 357 99115 91 889
Uthyrningsgrad, % 92,4 91,6 92,4 91,6 92,4 92,0
Overskottsgrad, % 71 71 74 72 71 71
Réntetéackningsgrad, ggr 3,7 3,2 4,0 3,4 3,6 3,2
Belaningsgrad, % 49 50 49 50 49 49
Miljécertifiering, andel av total area, % 46 17 46 17 46 44
Energiprestanda pa balansdagen, kWh/kvm 116 124 116 124 116 124
Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra
per geografisk marknad per fastighetskategori

‘ I stockholm, 62% M Kontor, 80%
M Goteborg, 18% M Handel, 16%

Oresund, 13% Ovrigt, 4%
M Uppsala, 7%
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Vasakronan tredje kvartalet 2015

Hég efterfragan pa hyresmarknaden
Efterfragan pa kontors- och butikshyresmarknaden var fort-

satt hog under kvartalet och totalt genomfordes nyuthyrningar
motsvarande 42 000 kvadratmeter (16 000) och en drshyra om
150 mkr (52). Nettouthyrningen okade till 112 mkr (=70).

1 Goteborg blev det klart med ytterligare tvd uthyrningar i
Kompassen. Det dr klidmairket Superdry och butikskedjan Best of
Brands som har tecknat avtal om 1 400 kvadratmeter respektive 1
300 kvadratmeter butikslokal. Tidigare under dret tecknades dven
avtal med det internationella varumarket Sephora om uthyrning
av butikslokal i niromradet. Vasakronan har sedan 2011 succes-
sivt utvecklat handeln i Goteborg. Bade gallerian Arkaden och
kvarteret Perukmakaren har renoverats och nu pdgar en ombygg-
nad av 8 000 kvadratmeter handelsyta i Kompassen. Ombyggna-
den beraknas vara klar under 2016.

I Stockholm tecknades avtal med Bambora om uthyrning av
1 800 kvadratmeter i projektfastigheten Klara C pd
Vasagatan i Stockholm. Bambora, som tillhanda-
haller betallésningar, flyttar in i pd plan dtta i
fastigheten. Samtidigt har avtal tecknats med
Food Village om 1 700 kvadratmeter, ett nytt
restaurang- och saluhallskoncept. Ifastigheten
ar det sedan tidigare klart med uthyrning av
kontorslokaler till KPMG och Centigo.

Satsningar pa nya projekt
I Uppsala kommer en ny fastighet om 12 850
kvadratmeter att uppforas i Uppsala Science Park
med en investering pa 490 mkr. Ett 20-drigt avtal har
tecknats med Landstinget i Uppsala Lin som kommer att hyra
cirka 10 000 kvadratmeter i den nya fastigheten som dirigenom
ar uthyrd till 78 procent. Utover kontor kommer byggnaden ocksa
att bestd av motesplatser som dr 6ppna for alla i omrddet samt res-
taurang och konferensmojligheter. Byggstart dr planerad till ars-
skiftet 2015/2016 med berdknad inflytt till drsskiftet 2017/2018.
I Uppsala Science Park verkar idag cirka 140 foretag och organi-
sationer och dominerande branscher ir bioteknik, materialveten-
skap, medicin och IT.

I Malmo forvarvades under kvartalet cirka 13 000 kvadrat-
meter byggratter i Hyllie strax soder om Malmé. Dir planeras
for att uppfora Hyllie Connect, ett modernt kontorshus i atta
vaningar. Den nya kontorsfastigheten kommer att ligga i nira
anslutning till allminna kommunikationer och i ett omrade dir
det finns en tydlig ambition att skapa en modern och héllbar
stadsdel. Tilltrade till byggratten sker i januari 2016.

Férandringar i organisationen

Som ett led i satsningarna pa nya projektmojligheter inrittas en
ny enhet for affarsutveckling med Per Thiberg som chef. Han
har tidigare varit chef for fastighetsutveckling och uthyrning

Storslam
for Vasakronans
hallbarhetsarbete
vid Sweden Green
Building Awards

i Stockholm. Samtidigt blir Anna Nyberg, som idag ar affirs-
omradeschef for Stockholm city, chef for en ny gemensam enhet
for fastighetsutveckling och projektgenomforande i Stockholm.
Anna tilltrader sin nya roll den 1 november och kommer att ingd i
ledningsgruppen.

Fran och med 1 oktober ar Thomas Nystedt ny finanschef pd
Vasakronan. Thomas har arbetat inom Vasakronans finansverk-
samhet sedan 2006, senast som portfoljforvaltare. Thomas efter-
trader Bjorn Lindstrom som kommer att gd i pension.

Storslam for Vasakronans hallbarhetsarbete
I'slutet pa september fick Vasakronan ytterligare utmarkelser for
sitt hdllbarhetsarbete. Det var SGBC, Sweden Green Building
Council, som da delade ut priset Sweden Green Building Awards.
Vasakronan tilldelades bland annat pris for sitt initiativ att certi-
fiera hela bestdndet enligt LEED for befintliga byggnader. Mal-
sattningen 4r att 80 procent av hela bestandet ska vara
certifierat vid arsskiftet.
Vasakronan tilldelades dven pris for sitt inno-
vativa samarbete med hyresgisterna SIDA och
Naturvardsverket i fastigheten Tre Vapen 2 pa
Valhallavigen i Stockholm. Tillsammans med
hyresgésterna har ett flertal dtgarder genom-
forts i syfte att skapa en hallbar verksamhet,
didribland energihushdllning, underlittande av
cykling och installation av solceller. Samarbetet
har bidragit till 6kad ekologisk, ekonomisk och
social hallbarhet for saval hyresgdsterna som for
Vasakronan.

Under kvartalet kom ocksa resultatet i den arliga globala
héllbarhetsundersokningen GRESB, Global Real Estate Sustaina-
bility Benchmark dir totalt 707 fastighetsbolag deltog. Vasakro-
nan placerade sig som bista onoterade fastighetsbolag i Norden
inom segmentet kontor och forsvarade dven sin ranking som
Green Star. Vasakronan har sedan 2012 successivt forbattrat sin
ranking i GRESB.

Resultatet for det tredje kvartalet
Driftnettot for det tredje kvartalet 6kade till 1 106 mkr (1 066).
Resultat fore vardeforandringar och skatt 6kade till 820 mkr
(736) till foljd av ett 6kat driftnetto och ett forbittrat rintenetto.
Virdeforandringen pa fastigheter okade till 1 162 mkr (811).
Virdeokningen forklaras av fortsatt sinkta direktavkastnings-
krav. Orealiserad vdardeforandring pd finansiella instrument upp-
gick till =520 mkr (-603) till foljd av lagre langa marknadsrantor
under kvartalet. Resultat efter skatt 6kade till 1 222 mkr (726).
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Marknadsoversikt

Var omvarld
I USA dterhdamtade sig tillvixten igen efter en tillfallig avmattning
under forsta halvaret. I euroomradet fortsatte konjunkturen att
starkas framst till foljd av ett 6kat investeringsbehov. I Sverige
var konjunkturen fortsatt positiv och dterhimtningen drivs av en
stark inhemsk efterfradgan och ckade bostadsinvesteringar, men
aven av en 0kad export. Enligt Konjunkturinstitutets (KI) senaste
prognos kommer BNP att 6ka med 3,2 procent for 2015 och 3,1
procent for 2016. Enligt KI:s prognos steg hushdllens konsumtion
med 2,4 procent under 2014 och bedomningen ar att den kommer
fortsdtta att oka under de nirmaste tva aren. Enligt Handelns
Utredningsinstitut (HUI) kommer den 6kade konsumtionen bidra
positivt till detaljhandeln som bedéms 6ka med 4,5 procent under
2015 och 3,5 procent under 2016. Sysselsattningen forvantas
fortsitta att oka med i snitt 1,4 procent under de nirmaste aren.
Nir det géller kontorssysselsattningen i storstadsregionerna ar
bedomningen att den kommer att 6ka med upp emot 3,8 procent
under 20135.

Vid sitt méte i oktober beslutade Riksbanken att limna repo-
riantan oférindrad pa —0,35 procent. Deras bedomning ar att en
hojning av reporantan blir aktuell forst under 2017.

Fastighetsmarknaden

Intresset for fastigheter som placeringsalternativ fortsatte att vara
stort under perioden. Under det tredje kvartalet genomfordes
transaktioner pd den svenska fastighetsmarknaden till ett virde
av cirka 33 mdkr (26) enligt uppgift frin Cushman & Wakefield.
Under perioden uppgick transaktionsvolymen darmed till totalt
96 mdkr (92). Av transaktionsvolymen utgjorde bostadsfastigheter
det enskilt storsta segmentet. Handelsfastigheter och kontorsfast-
igheter utgjorde cirka en femtedel var av den totala omsattningen.
Svenska aktorer stod precis som tidigare for merparten av transak-
tionerna, dven om intresset fran utlindska aktorer har 6kat.

Stockholm
Hyresmarknaden i Stockholm har varit fortsatt positiv under kvar-
talet och bedomningen ar att marknadshyrorna i CBD har fortsatt
att 6ka. Vakansnivan fér moderna kontorslokaler i CBD har sjun-
kit ndgot sedan arsskiftet 2014/2015 och uppgar till cirka 4 pro-
cent. For butikslokaler bedoms vakansnivan ha sjunkit med 0,5
procentenheter sedan drsskiftet och uppgér nu till cirka 2 procent.
I Stockholms innerstad utanfor CBD har marknadshyran okat
under kvartalet. Vakansnivierna uppgér fortsatt till cirka 9,5 pro-
cent. I Stockholms narfororter har marknadshyrorna varit ofor-

indrade under kvartalet. Aven vakansnivierna bedéms vara ofor-
andrade jamfort med arsskiftet och uppgar till cirka 14 procent,
dven om nivderna varierar stort mellan olika omraden.
Marknadens direktavkastningskrav for kontors- och butiks-
fastigheter i CBD har sjunkit sedan arsskiftet och uppgar till
omkring 3,9 procent. I 6vriga innerstaden har direktavkastnings-
kraven sjunkit jamfort med arsskiftet och bedéoms nu uppga till
cirka 4,4 procent. Aven i nirfororterna bedoms direktavkastningen
ha sjunkit och uppgar till cirka 5,3 procent. For de basta objekten
med goda lagen, som till exempel i Solna och Sundbyberg, bedoms
direktavkastningskraven uppga till nirmare 5,0 procent.

Goteborg
Hyresnivderna for kontor i CBD i Goteborg var oforandrade
under kvartalet och marknadshyran for butiker i CBD var ofor-
andrad jamfort med vid arsskiftet. Vakansnivan i CBD har sjun-
kit sedan arsskiftet och bedéoms uppga till knappt 5 procent for
kontorslokaler och 2 procent for butikslokaler enligt Cushman &
Wakefield.

Direktavkastningskraven for de basta kontors- och butiksfas-
tigheterna i Goteborg CBD har sjunkit ytterligare under perioden
och bedoms uppga till knappt 4,4 procent.

Oresund
I Oresund har hyresnivierna varit stabila de senaste dren men med
en svag okning for kontor i Malmo CBD det senaste dret. Vakans-
nivan for kontor i Malmo CBD 6kade nagot jamfort med arsskiftet
och uppgér till drygt 9 procent och for butikslokaler uppgar vakans-
nivdn till knappt 4 procent. Vakansnivan for fastigheter med A-lige
i Lund bedoms vara oforandrad och uppgér till drygt 5 procent.
Direktavkastningskraven for de bdsta objekten i Malmoé CBD
har sjunkit sedan rsskiftet och uppgar till cirka 5,1 procent. For
fastigheter med A-ldge i Lund har direktavkastningskraven varit
oférandrade under perioden och uppgér till cirka 5,5 procent.

Uppsala
Hyresmarknaden i Uppsala har under de senaste dren starkts vad
giller moderna kontorslokaler i centrala lagen och hyresnivderna
har stigit sedan arsskiftet. Vakansnivdn ar oforindrad sedan flera
ar tillbaka och uppgar till knappt 5 procent for kontorslokaler och
knappt 3 procent for butikslokaler.

Direktavkastningskraven for centrala kontors- och butiksfastig-
heter bedoms ha sjunkit sedan arsskiftet och uppgér till cirka
5,5 procent respektive 5,2 procent.
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Koncernens resultatrakning i sammandrag

Jan-sept Jan-sept Juli-sept Juli-sept Okt 2014- Jan-dec
Belopp i mkr 2015 2014 2015 2014 sept 2015 2014
Hyresintakter 4492 4404 1489 1471 5987 5899
Driftkostnader -514 -511 -137 -160 -691 -688
Reparationer och underhall -79 -80 -17 -25 -111 -112
Fastighetsadministration -213 -200 -63 -60 -307 -294
Fastighetsskatt -367 -373 -125 -128 -486 -492
Tomtrattsavgéld -118 -103 -41 -32 -156 -141
Summa fastighetskostnader -1291 -1267 -383 -405 -1751 -1727
Driftnetto 3201 3137 1106 1066 4236 4172
Central administration —61 -62 -17 -18 -92 -93
Resultat fran andelar i joint venture -1 0 0 0 -2 -1
Réntenetto -850 -965 -269 -312 -1141 -1256
Resultat fore vardeforandringar och skatt 2289 2110 820 736 3001 2822
Véardeforandring forvaltningsfastigheter 6241 2481 1162 811 7279 3519
Orealiserad vardeférandring finansiella instrument 125 -1952 -520 -603 -879 -2 956
Avyttrad/nedskriven goodwill -41 -13 -41 -13 -49 -21
Resultat fore skatt 8614 2626 1421 931 9352 3364
Aktuell skatt -2 2 -2 0 36 40
Uppskjuten skatt -1753 -529 -197 -205 -1906 -682
Periodens resultat 6 859 2099 1222 726 7 482 2722
Ovrigt totalresultat
Omklassificerbara poster
Kassaflodessakringar 6 7 2 3 7 8
Inkomstskatt kassaflodessékringar -1 -2 0 -1 -1 -2
Ej omklassificerbara poster
Pensioner, omvérdering - - - - -61 -61
Restriktion for 6verskott i pensionsplan med tillgangstak - - - - 9 9
Inkomstskatt pensioner - - - - 11 11
Periodens ovriga totalresultat netto efter skatt 5 5 2 2 -35 -35
Summa totalresultat for perioden? 6 864 2104 1224 728 7447 2687
Nyckeltal
Overskottsgrad, % 71 71 74 72 71 71
Réntetackningsgrad, ggr 3,7 3,2 4,0 3,4 3,6 3,2

1) Da inga minoritetsintressen foreligger ar hela resultatet hanférligt till moderbolagets aktie4gare. Inga potentiella aktier forekommer varfér det inte finns nagon utspadningseffekt.
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Kommentarer resultatrakning

Hyresintakter

Hyresintikterna okade under perioden till 4 492 mkr (4 404).
Aveniett jimforbart bestind 6kade hyresintikterna med drygt

1 procent till f6ljd av genomforda nyuthyrningar och omfoérhand-
lingar.

Nyuthyrningar har gjorts av 130 000 kvadratmeter med en
arshyra pa 430 mkr (281), varav 21 procent (28) ir intiktspaver-
kande under 2015. Samtidigt har omforhandlingar eller forlang-
ningar motsvarande en drshyra pa 587 mkr (859) genomforts
under perioden och resulterat i en ny utgdende hyra som 6verstiger
den tidigare med 4,1 procent (6,2). Nettouthyrningen for perioden
okade till 186 mkr (-67).

Kontrakterad hyra uppgick vid utgangen av perioden till
6 062 mkr (5 961) med en genomsnittlig aterstdende loptid pa
4,5 4r (4,6).

Uthyrningsgraden okade till 92,4 procent (91,6) per 30 sep-
tember 2015. Vakansen forklaras till 1,0 procentenheter (1,9) av
vakanser i pagaende projekt och till 0,7 procentenheter (0,6) av
vakanser i tomstillda utvecklingsfastigheter.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna 6kade med niarmare 2 procent under peri-
oden. T ett jamforbart bestind 6kade fastighetskostnaderna med
narmare 3 procent, framst till foljd av hogre tomtrittsavgilder
men dven av kvalitetsforbattringar och okade satsningar pa ny
teknik inom driften.

Energiprestandan i bestdndet forbattrades under perioden och
uppgick till 116 kWh/kvm (124) vid periodens utging.

Driftnetto

Driftnettot 6kade under perioden till 3201 mkr (3 137). T ett jim-
forbart bestand dkade driftnettot med 1 procent. Overskottsgra-
den uppgick till 71 procent (71).

Administration

Kostnaden for fastighetsadministration 6kade till =213 mkr
(=200) framst forklarat av 6kade personalkostnader. Kostnaden
for central administration uppgick till =61 mkr (-62).

Stabila hyresintikter Hogre uthyrningsgrad Hog overskottsgrad
Mkr Kr/kvm % Kr/kvm %
5000 3000 95 4000 100
4000 2400 93 3000—Wm WE _ WE 75
3000 — 1go0 91— —1f 0

2000 — —Ff — 50
2000— —— —Ff —— 1200 89— 1 1
1000 600 87 | —1 1000 — 25

0 0 85 0 0
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Januari-september Per 30 september Januari-september

Hyresintékter, mkr === Hyresintékter kr/kvm

Driftnetto, mkr === OQverskottsgrad, %
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Kommentarer resultatrakning (forts)

Réntenetto

Rintenettot forbattrades till — 850 mkr (-9635) till foljd av lagre
marknadsrantor och kreditmarginaler. Den 30 september 2015

hade den genomsnittliga lanerantan minskat till 2,0 procent (2,6).
Genomsnittlig rantebindning minskade till 4,3 ar (5,0). Rinte-
bindningsforfall langre an 5 &r uppgick till 51 procent (54) av

rantebarande skulder. Andelen rantebindningsforfall inom 1 ar

okade till 42 procent (35) som ett resultat av en 6kad certifikats-

upplaning.

Rintetickningsgraden 6kade till 3,7 ganger (3,2) till foljd av ett
forbattrat rintenetto och driftnetto. Policyn dr att rantetacknings-

graden ska uppga till lagst 1,9 gdnger.

Resultat fore vardeforandringar och skatt

Resultat fore vardeforandringar och skatt 6kade till 2 289 mkr
(2 110), en 6kning med 8 procent. Okningen forklaras fraimst av

det forbattrade rintenettot men dven av ett okat driftnetto.

VARDEFORANDRING PER REGION

Vardefdorandring,
%

Stockholm 79
Goteborg 5,9
Oresund 2,3
Uppsala 7,2
Totalt

Stor spridning pa manga hyresgister

Bidrag till vardeférandring,
%-enheter

5,0
11
0,3
0,4
6,8

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Per 30 september 2015 har hela fastighetsbestandet varderats
internt genom en uppdatering av de externa varderingarna per
halvérsskiftet.

Sammantaget uppgick virdeforindringen pa fastigheterna
till 6 241 mkr, vilket motsvarar en virdeokning pé 6,8 procent.
Okningen forklaras frimst av lagre direktavkastningskrav.
Direktavkastningskraven i bestdndet uppgick i genomsnitt till
5,09 procent, att jimfora med 5,38 procent fér motsvarande
fastigheter vid utgdngen av 2014.

VARDEPAVERKANDE FAKTORER

Vardepaverkan, %

Avkastningskrav 5,4
Marknadshyror i fastigheterna 1,8
Investeringar och andra vardepaverkande faktorer -0,4
Totalt 6,8

VARDEFORANDRING FORDELAT PER KATEGORI

Vérdeforandring, Bidrag till vardeforandring,

% %-enheter
Forvaltade fastigheter 6,5 5,9
Projekt- och
utvecklingsfastigheter 7,7 0,7
Transaktioner - 0,2
Totalt 6,8

Jamn fordelning av hyresforfall

Antal ﬂrshyra, % av
Andel i % kontrakt mkr totalt
SEB 4 2015 421 336 6 Storst andel hyresgister
Rikspolisstyrelsen 3 2016 1100 992 16  med offentlig verksamhet
Ericsson Sverige 2 2017 869 981 16
H&M 2 2018 811 1109 18 ‘ =$f_fenttlig \{egrl;samhet, 25%
janster, 19%
Kriminalvarden 2 2019-ff 998 2349 39 - Konsumentvaror, 19%
. M Finans, 8%
Forsakringskassan 2 Summa 4199 5767 95 . T 7%
Sony Mobile Communications 1 ' u T:('jig:';;/"
Ahlens 1 Bostader 1167 97 2 W Ovrigt, 16%
Domstolsverket ! Garage - 198 3 Fordelning per bransch, andel av kontrakterad hyra
Stadium 1 Totalt 5346 6 062 100
Summa 19 Forfallostruktur kontrakterad hyra

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

Vardeforandring finansiella instrument

Orealiserad viardeforandring pa derivat uppgick till 125 mkr

(=1 952) till foljd av att de langa marknadsriantorna ar hogre an
vid arsskiftet. Derivatinstrument anvands framst for att forlinga
rantebindningstiden i laneportfoljen. Den orealiserade vardefor-
andringen har ingen kassaflodeseffekt och kommer inte att ge
nagon effekt pa resultatet om derivaten behdlls till forfall. Deri-
vatportfoljen uppgar till 41 mdkr (38) och bestar huvudsakligen
av ranteswappar om 36 mdkr och forlaingningsbara ranteswappar
om 2 mdkr.

Skatt

I koncernen uppgick den totala skattekostnaden till -1 755 mkr
(=527). Av skattekostnaden utgjordes —1 720 mkr (-325) av upp-
skjuten skatt pa temporira skillnader hanforligt till forvaltnings-
fastigheter och finansiella instrument. Resterande del avser framst
utnyttjande av underskottsavdrag.

GENOMSNITTLIG RANTEBINDNINGSTID MINSKADE TILL 4,3 AR (5,0) 0OCH KAPITALBINDNINGEN MINSKADE TILL 3,2 AR (3,4)

Réntebindning

Forfallotidpunkt Mkr Andel, %
0-1ar 21887 42
1-2ar 2422 5
2-3ar 25 0
3-4ar 606 1
4-5 ar 850 1
5 ar och Gver 26 459 51
Totalt 52 249 100

Kapitalbindning

Rénta, % Mkr Andel, %
1,10 17 2742 33
2,8 10651 20
0,5 9401 18
0,4 6870 13
3,2 1993 4
2,8 6060 12
2,0 52 249 100

1) | den genomsnittliga rantan 0-1 ar ingar kreditmarginaler aven for langre 16ptider. Exkluderas denna effekt uppgar den genomsnittliga rantan O-1 ar till - 0,1 procent.

2) Teckningsatagandet fran dgarna om 18 000 mkr och likvida medel om 3 823 mkr motsvarar totalt 126 procent av lanefdrfall kommande 12 manader, se vidare sidan 10.

FINANSIELLA RISKER

Finansieringsrisk
Kapitalbindning
Laneforfall 12 man

Teckningsatagande och likvida medel/laneférfall 12 man

Rénterisk
Rantetackningsgrad
Rantebindning

Réntebindningsfoérfall inom 12 méanader

Kreditrisk
Motpartsrating

Valutarisk

Valutaexponering

Finanspolicy
i sammandrag

minst 2 ar

max 40 %
minst 100 %

minst 1,9 ggr
1-6 ar
max 70 %

lagst A—

ej tillatet

Utfall
2015-09-30
Forbittrad rédntetickningsgrad
3,2ar cer
33% 4
126%
3
>N BN N
3,7 ggr
4,3 ar I e B .
42% 0
11 12 13 14 15
uppfylit Januari-september
uppfyllt
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Koncernens balansrakning i sammandrag

Belopp i mkr 2015-09-30 2014-09-30 2015-06-30 2014-06-30 2014-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 2218 2267 2259 2280 2259
Forvaltningsfastigheter 99 115 90 357 98 048 89233 91 889
Materiella anlaggningstillgangar 51 50 53 49 51
Finansiella anlaggningstillgdngar 433 490 433 490 529
Summa anldggningstillgangar 101 817 93 164 100 793 92 052 94728
Omsittningstillgdngar

Ovriga kortfristiga fordringar 891 803 1017 901 699
Likvida medel 3823 2786 4741 2750 1757
Summa omséttningstillgangar 4714 3589 5758 3651 2456
Summa tillgangar 106 531 96 753 106 551 95703 97 184
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 37958 35436 36734 34708 35094
Langfristiga skulder

Réantebarande skulder 34 975 35233 34 380 37 809 34 640
Uppskjuten skatteskuld 10 287 8389 10 089 8184 8532
Ej rantebarande skulder 3476 2437 2992 1828 3610
Summa langfristiga skulder 48 738 46 059 47 461 47 821 46 782
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 17 274 12710 19646 10 569 12199
Ej rantebérande skulder 2561 2548 2710 2605 3109
Summa kortfristiga skulder 19 835 15 258 22 356 13174 15308
Summa eget kapital och skulder 106 531 96 753 106 551 95703 97 184

Koncernens forandring av eget kapital i sammandrag

Belopp i mkr Aktiekapital Ovrigt tillskjutet kapital Andrareserver Balanserade vinstmedel Totalt eget kapital
Eget kapital 2014-01-01 4000 4227 -23 28 153 36 357
Utdelning -3025 -3025
Totalresultat, januari-september 5 2099 2104
Eget kapital 2014-09-30 4000 4227 -18 27 227 35436
Lamnat koncernbidrag -925 -925
Totalresultat, oktober—december 1 582 583
Eget kapital 2014-12-31 4000 4227 -17 26 884 35094
Utdelning -4 000 -4 000
Totalresultat, januari-september 5 6 859 6864
Eget kapital 2015-09-30 4000 4227 -12 29743 37 958
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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 an den nominella. Virdet av good-
will uppgick per 30 september 2015 till 2 118 mkr (2 167), dir
minskningen framst beror pa forsiljning av fastigheter.
Resterande del av de immateriella anlaggningstillgdngarna
utgors av virdet pd varumarket Vasakronan och uppgick till
100 mkr (100).

Forvaltningsfastigheter
Per 30 september 2015 har Vasakronans fastighetsbestand varde-
rats internt med ett bedomt marknadsviarde om 99 115 mkr, jam-
fort med 91 889 mkr vid arsskiftet 2014/2015. Virdeforandringen
under perioden uppgick till 6 241 mkr (2 481) och resterande for-
andring av marknadsvirdet utgors av nettoinvesteringar.
Virderingarna har utforts enligt riktlinjerna for MSCI Svenskt
Fastighetsindex och med samma metodik som vid tidigare vir-
deringar. Marknadsvirdet paverkas av fastighetsspecifika virde-
paverkande hindelser som ny- och omtecknade hyreskontrakt,
avflyttningar och investeringar. Hiansyn har dven tagits till de
forandringar som bedoms ha skett i marknadshyra och direkt-

FORTSATT OKADE FASTIGHETSVARDEN

avkastningskrav. 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 bestdndet. Malet ar att 80 procent av fastigheterna ska vara
certifierade vid utgdngen av 2015 och per 30 september 2015 var
46 procent (17) av bestdndet miljocertifierat. Fran och med &rs-
skiftet 2014/2015 riknar Vasakronan endast BREEAM, LEED
och Miljobyggnad som fullgoda certifieringar.

Fastighetsprojekt

Pigédende fastighetsprojekt har en total investeringsvolym pa
3336 mkr (5 533), varav 1 981 mkr (3 465) var upparbetat per
30 september. Minskningen av investeringsvolymen forklaras av
ett flertal fardigstillda projekt under det senaste dret.

Projekten har totalt sett 1ag risk genom en hog uthyrningsgrad,
och for flera av projekten finns det ldnga hyresavtal tecknade med
hyresgdsterna. I de storre projekten uppgick den totala uthyr-
ningsgraden till 72 procent.

Under kvartalet paborjades nybyggnaden av fastigheten Kron-
asen 1:1 i Uppsala Science Park. Investeringen bedoms uppga till
490 mkr och berdknas vara klar i slutet av 2017. Projektet innebar
nybyggnad av 12 850 kvadratmeter kontor och laboratorieytor.

Mkr 2015 2014
Ingaende vérde 1 januari 91 889 87 145
Investeringar 1610 2061
Forvarv, kdpeskilling 122 3
Forsaljningar, kopeskilling -747 -1333
Vardeforandring 6241 2481
Utgaende virde 30 september 99 115 90 357

STORA INVESTERINGAR | FASTIGHETSPROJEKT

Total investering, Upparbetat, Andel upp- Lokalarea, Berdknat Uthyrnings-
Ort Fastighet mkr mkr arbetat, % kvm fardigstallt grad, %"
Stockholm, City Uggleborg 12, Klara C 1120 555 50 34000 dec-16 43
Stockholm, Kista Modemet 1, Hus 8 465 405 87 19 250 dec-15 100
Stockholm, City Nattugglan 14 465 444 95 13 300 dec-15 95
Goteborg Inom Vallgraven 8:18, 160 69 43 10600 jan-16 76

Kompassen

Uppsala Kronasen 1:1 490 18 4 12 850 dec-17 78
Totalt storre fastighetsprojekt 2700 1491 55 72
Ovriga projekt 636 490
Totalt 3336 1981

1) Beréknad utifran area
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Kommentarer balansrakning (forts)

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdiknas med en nominell skatt pa 22 procent
pa skillnader mellan redovisat varde och skattemassigt varde pa
tillgdngar och skulder. Uppskjuten skatt uppgick per 30 september
2015 till 10 287 mkr (8 389) och ar till storsta delen hanforlig till
forvaltningsfastigheter. Okningen beror frimst pa hojda mark-
nadsvirden pa fastigheterna. Skattemissiga underskott, for vilka
uppskjutna skattefordringar tidigare har redovisats, dr nu till fullo
utnyttjade.

Skulder och likvida medel
Rintebdrande skulder efter avdrag for likvida medel 6kade till
48 426 mkr (45 157), framst till foljd av finansiering av utbetald
utdelning under det andra kvartalet. Den genomsnittliga kapi-
talbindningen minskade till 3,2 ar (3,4). Andelen laneforfall
kommande 12 médnader 6kade till 33 procent (27) av rantebarande
skulder pa grund av 6kad certifikatuppléning. Vid utgdngen av
perioden var andelen kapitalmarknadsfinansiering 70 procent (65)
och andelen bankfinansiering 30 procent (35).

Emitterade grona obligationer 6kade under perioden till
4,2 mdkr (3,3). Genom de grona obligationerna erbjuds kapital-
marknaden mojlighet att investera i projekt som leder till minskad
energianviandning och ldagre klimatpaverkan.

DIVERSIFIERAD UPPLANING MED GODA RESERVER

Under aret har Vasakronan emitterat obligationer uppgdende till
6,4 mdkr (7,9), varav tva emissioner pa den norska kapitalmark-
naden med ett totalt belopp pa 1 miljard norska kronor (0). Ute-
stdende certifikat okade till 11,6 mdkr jamfort med 7,4 mdkr per
30 september 2014. Sikerstillda banklan pa 3,5 mdkr (6,4) har
tagits upp. Bankladn mot sikerhet i pantbrev minskade till 15 pro-
cent (17) av totala tillgdngar. Finanspolicyn anger att 1dn mot
sakerhet inte ska 6verstiga 20 procent av totala tillgédngar.

Teckningsdtagandet fran Forsta, Andra, Tredje och Fjdrde
AP-fonden, enligt vilket fonderna forbinder sig att pd Vasakronans
begiran kopa foretagscertifikat, uppgdr till 18 mdkr. Likvida
medel 3 823 mkr (2 786) och teckningsatagandet, vilket inte var
utnyttjat per 30 september, motsvarar 126 procent (135) av ldne-
forfall kommande 12 manader.

Eget kapital

Det egna kapitalet 6kade under perioden genom det positiva
totalresultatet pd 6 864 mkr (2 104) och uppgick till 37 958 mkr
(35 436). Soliditeten uppgick till 36 procent (37) och beldnings-
graden uppgick till 49 procent (50).

Mkr Laneram Varav utnyttjat Andel, %
Certifikatprogram 20000 11563 22
MTN Obligationer 30000 18907 36
MTN Grona obligationer - 4200 8
MTN Realranteobligationer - 1116
MTN NOK-obligationer (1 000 MNOK) - 986 2
Banklan mot sékerhet - 15477 30
Teckningsatagande 18 000 - -
Totalt - 52 249 100
Fordelning finansieringskallor, andel av totala laneportfoljen

Belaningsgrad Soliditet

% %

60 40

45 —— 30 /]

30 — 20 —

15 — 10 —

0 11 12 13 14 15 0 11 12 13 14 15
Per 30 september Per 30 september
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Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag

Jan-sept Jan-sept Juli-sept Juli-sept Okt 2014- Jan-dec
Belopp i mkr 2015 2014 2015 2014 sept 2015 2014
Den I6pande verksamheten
Resultat fore vardeférandringar och skatt 2289 2110 820 736 3001 2822
Justering foér poster som inte ingar i kassaflodet 4 -1 1 0 5 0
Rantenetto 850 965 269 312 1141 1256
Betald ranta netto -1007 -997 -328 -412 -1319 -1309
Betald skatt -12 -15 -4 -4 23 20
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 2124 2062 758 632 2 851 2789
Okning (=) / minskning (+) av rérelsekapital 362 231 -81 157 244 113
Kassaflode fran den Iépande verksamheten 2486 2293 677 789 3095 2902
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -1610 -2061 -536 -706 -2362 -2813
Forvarv av fastigheter -122 -3 0 -3 -123 -4
Forséljning av fastigheter 747 1333 631 395 988 1574
Ovriga materiella anlaggningstillgéngar netto -9 -8 -1 -4 -14 -13
Aktier och andelar netto - - - - -17 -17
Kassaflode fran investeringsverksamheten -994 -739 94 -318 -1528 -1273
Kassaflode efter investeringsverksamheten 1492 1554 771 471 1567 1629
Finansieringsverksamheten
Utdelning och koncernbidrag -4.924 -4 000 - - -4.924 -4 000
Upptagna rantebérande skulder 12 766 14 095 1720 379 14 684 16013
Amortering rantebarande skulder -7 268 -11433 -3409 -814 -10290 -14 455
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 574 -1338 -1689 -435 -530 -2442
Periodens kassaflode 2066 216 -918 36 1037 -813
Likvida medel vid periodens bérjan 1757 2570 4741 2750 2786 2570
Periodens kassaflode 2066 216 -918 36 1037 -813
Likvida medel vid periodens slut 3823 2786 3823 2786 3823 1757
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Kommentarer kassaflodesanalys

Kassaflodet efter investeringsverksamheten uppgick till 1 492 mkr
(1 554) och paverkades positivt av forbittrat kassaflode fran
den I6pande verksamheten om 2 486 mkr (2 293). Kassaflodes-
paverkan av investeringar i befintliga fastigheter uppgick till
-1 610 mkr (-2 061) och nettot av genomforda forvirv och for-
siljningar av fastigheter paverkade positivt med 625 mkr (1 330).
Under tredje kvartalet frantraddes Uppfinnaren 1 i Stockholm,
vilket 6kade kassaflodet med 650 mkr innan avdrag for latent
skatt och transaktionskostnader.

Nettouppldningen uppgick till 5 498 mkr (2 662). Efter utbetald
utdelning och koncernbidrag till 4garen om totalt -4 924 mkr
(=4 000) tillforde finansieringsverksamheten ett kassaflode pa
574 mkr (-1 338). Sammantaget har likvida medel 6kat med
2 066 mkr (216) under perioden.

Fastighet

Stabilt kassaflode fran den lopande verksamheten

Mkr
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[7] Kassaflode fran [opande verksamhet fére forandring i rorelsekapital
M Kassaflode efter investeringsverksamheten

Ort

Kopare

Kopeskilling, mkr

Frantrade

Lindholmen 28:1

Goteborg

Eklandia

118

2015-02-19

Uppfinnaren 1

Stockholm

Oscar Properties

650

2015-08-11

Justeringar tidigare transaktioner

Summa fastighetsvarde

Avdrag for latent skatt, stampelskatt och dvriga
transaktionskostnader

Total kdpeskilling

Fastighet

Ort

Séljare

Kdpeskilling, mkr

Tilltrade

Inom Vallgraven 22:3

Goteborg

Eklandia

68

2015-02-19

Hilton 7

Solna

Peab

57

2015-05-08

Summa fastighetsvérde

Avdrag for latent skatt, stampelskatt och 6vriga
transaktionskostnader

Total kdpeskilling
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Totalt Vasakronan januari-september Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra

2015 2014 ber geografisk marknad per fastighetskategori
Marknadsvérde, mkr 99115 90 357 ‘ M Stockholm, 62% M Kontor, 80%
Hyresintakter, mkr 4492 4404 M Goteborg, 18% ' M Handel, 16%
Driftnetto, mke 3201 3137 = 8;*;:8”'2 o Ovrigt, 4%
Overskottsgrad, % 71 71
Uthyrningsgrad, % 92 92
Antal fastigheter 185 188
Area, tkvm 2481 2519
Stockholm januari-september Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra

2015 2014  ber geografisk marknad per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 63 264 56 996 W62% ‘ M Kontor, 93%
Hyresintakter, mkr 2748 2703 M Handel, 4%
Driftnetto, mkr 1935 1897 Ovrigt, 3%
Overskottsgrad, % 70 70
Uthyrningsgrad, % 92 91
Antal fastigheter 84 87
Area, tkvm 1448 1483
Goteborg januari-september Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra

2015 2014  ber geografisk marknad per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 18 159 16721 W 18% M Kontor, 46%
Hyresintakter, mkr 857 854 ‘ M Handel, 45%
Driftnetto, mkr 664 666 Ovrigt, 9%
Overskottsgrad, % 77 78
Uthyrningsgrad, % 94 96
Antal fastigheter 35 35
Area, tkvm 417 418
Oresund januari-september Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra

2015 2014  ber geografisk marknad per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 11 669 11 103 13% M Kontor, 68%
Hyresintakter, mkr 559 520 M Handel, 30%
Driftnetto, mkr 375 346 Ovrigt, 2%
Overskottsgrad, % 67 67
Uthyrningsgrad, % 90 88
Antal fastigheter 41 41
Area, tkvm 369 371
Uppsala januari-september Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra

2015 2014  ber geografisk marknad per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 6023 5537 ' M7% M Kontor, 72%
Hyresintakter, mkr 328 327 M Handel, 28%
Driftnetto, mkr 227 228
Overskottsgrad, % 69 70
Uthyrningsgrad, % 94 94
Antal fastigheter 25 25
Area, tkvm 247 247
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Vasakronan AB - moderbolaget i sammandrag

RESULTATRAKNING BALANSRAKNING
Jan-Sept Jan-sept

Belopp i mkr 2015 2014 Belopp i mkr 2015-09-30 2014-09-30

Nettoomséttning 299 286  TILLGANGAR

Rérelsens kostnader -371 -360 Anlaggningstillgangar

Realisationsresultat forsaljningar 0 248 Inventarier 26 24

Resultat fore finansiella poster -72 174 Aktier och andelar i dotterbolag 30617 30476
Fordringar hos dotterbolag 7 442 7781

Finansiella poster Uppskjuten skattefordran 979 820

Resultat fran andelar i dotterbolag 439 377 Langfristiga fordringar 48 133

Réntenetto -834 -942 Summa anliggningstillgdngar 39112 39234

Orealiserad vardeférandring

finansiella instrument 125 -1952 Omsattningstillgangar

Resultat fore skatt -342 -2 343 Fordringar hos dotterbolag 25833 25739
Kortfristiga fordringar 516 426

Skatt 75 570 Likvida medel 3819 2785

Periodens resultat -267 -1773 Summa omséttningstillgangar 30168 28 950

Rapport over totalresultatet SUMMA TILLGANGAR 69 280 68 184

Periodens resultat

Omklassificerbara poster EGET KAPITAL OCH SKULDER

Kassaflodessakringar 6 7  Egetkapital 8816 13269

Inkomstskatt relaterad till

kassaflodesséakringar -1 -2 Skulder

::t’;gdeef't‘:r"s"l:ﬁf totalresultat 5 5  Rantebarande skulder 52 249 47 943
Ej rantebérande skulder 3832 2912

Summa totalresultat for perioden -262 -1768 Skulder till moderbolag v 0
Skulder till dotterbolag 4383 4060
Summa skulder 60 464 54915
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 69 280 68 184

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestdr av
koncernovergripande funktioner samt organisation for forvalt-
ning av de fastigheter som 4gs av dotterbolagen. Inga fastigheter

ags direkt av moderbolaget.

Intikterna i moderbolaget uppgick under perioden till 299 mkr

(286) och avser frimst moderbolagets fakturering till dotterbola-

gen for utforda tjanster. Orealiserad vardeférandring pa derivat
uppgick till 125 mkr (-1 952) till f6ljd av hogre langa marknads-
rintor, se vidare sidan 7. Resultat fore skatt okade till =342 mkr
(-2 343). Likvida medel uppgick vid utgangen av perioden till

3819 mkr (2 785).
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Ovriga uppgifter

Personal
Antal anstillda uppgick vid utgdngen av perioden till 345 (355).

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, virdering,
ansvar, hantering och rapportering av risker. Vasakronans ris-

ker beskrivs i drsredovisningen fér 2014 pé sidorna 56-57. Inga
vasentliga forandringar har darefter uppstatt som péaverkar sty-
relsens och foretagsledningens bedomning. Det allmdnna laget pa
fastighets- och finansmarknaderna kommenteras under respektive
avsnitt i denna rapport.

For att kunna uppritta redovisningen enligt god redovisnings-
sed maéste foretagsledningen gora bedomningar och antaganden
som paverkar i bokslutet redovisade tillgdngs- och skuldposter
respektive intikts- och kostnadsposter samt limnad information
i ovrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig frdn dessa bedomningar.
Redovisningen ar speciellt kanslig for de bedomningar och
antaganden som ligger till grund for varderingen av forvaltnings-
fastigheterna.

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 éverensstimmer i allt
vasentligt med redovisade varden. Ingen férandring har skett
under perioden avseende kategoriseringen av finansiella instru-
ment. Derivat vdarderas i enlighet med niva 2 i verkligt viarde
hierarkin. For samtliga derivat finns ISDA-avtal som ger ritt
att kvitta fordran mot skuld till samma motpart i handelse av
obestdnd. Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde
ienlighet med niva 3 i verkligt varde hierarkin.

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 och utdelning skett till 4garen
Vasakronan Holding om totalt 4 924 mkr. Darutover har inga
vasentliga nirstiendetransaktioner skett under dret.

Stockholm den 6 november 2015

Fredrik Wirdenius
Verkstillande direktor

For vidare information om delarsrapporten vanligen kontakta:
Christer Nerlich

Chef ekonomi och finans

Telefon: 08-566205 40

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

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella del-
arsinformationen i sammandrag for Vasakronan AB (publ) per
30 september 2015 och den niomanadersperiod som slutade per
detta datum. Det dr styrelsen och verkstédllande direktoren som
har ansvaret for att uppritta och presentera denna deldrsrapport i
enlighet med TAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar idr att
uttala en slutsats om denna deldrsrapport grundad pa var over-
siktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med Interna-
tional Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell deldrsinformation utférd av foretagets
valda revisor. En oversiktlig granskning bestar av att gora forfrag-
ningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for finansiella
fragor och redovisningsfrdgor, att utfora analytisk granskning
och att vidta andra oversiktliga granskningsdtgarder. En 6versikt-
lig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre

omfattning jimfort med den inriktning och omfattning som en
revision enligt International Standards on Auditing och god revi-
sionssed i 6vrigt har.

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

Slutsats

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

Stockholm den 6 november 2015

Ernst & Young

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Nyckeltal

Jan-sept Jan-sept Juli- sept Juli- sept Okt 2014- Jan-dec
2015 2014 2015 2014 sept 2015 2014

Fastighetsrelaterade uppgifter
Uthyrningsgrad pa balansdagen, % 92,4 91,6 92,4 91,6 92,4 92,0
Overskottsgrad, % 71 71 74 72 71 71
Investeringar i befintliga projekt, mkr 1610 2061 536 706 2362 2813
Fastighetsforvarv, mkr 122 3 0 3 123 4
Fastighetsforsaljningar, mkr 747 -1333 -631 -395 -988 -1574
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 985 731 -95 314 1497 1243
Marknadsvarde fastigheter pa balansdagen, mkr 99 115 90 357 99115 90 357 99 115 91 889
Area pa balansdagen, tkvm 2481 2519 2481 2519 2481 2509
Antal fastigheter pa balansdagen 185 188 185 188 185 185
Miljocertifiering pa balansdagen,
andel av total area, % 46 17 46 17 46 44
Energiprestanda pa balansdagen, kWh/kvm 116 124 116 124 116 124
Finansiella uppgifter
Rantetackningsgrad, ggr 3,7 3,2 4.0 3,4 3,6 3,2
Soliditet pa balansdagen, % 36 37 36 37 36 36
Belaningsgrad pa balansdagen, % 49 50 49 50 49 49
Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 2,0 2,6 2,0 2,6 2,0 2,5
Réntebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 48 426 45157 48 426 45157 48 426 45082
Kassafldde fore forandring i rorelsekapital, mkr 2124 2062 758 632 2851 2789

Ovrigt
Antal anstallda pa balansdagen 345 355 345 355 345 353
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Definitioner

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

Belaningsgrad %
Rintebarande skulder netto dividerat med fastigheternas
bedémda marknadsvirde.

Central administration

Kostnader pd koncernévergripande niva som inte ar direkt
hianforbara till fastighetsforvaltningen, sdisom kostnader for
koncernledning, fastighetsinvesteringar, finansiering och central
marknadsforing.

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

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

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

Hyresvarde, mkr
Kontrakterad hyra plus bedomd marknadshyra for outhyrda

lokaler.

Kontrakterad hyra, mkr
Summa arshyra fran kontrakt som loper per balansdagen.

Kalendarium

Rapporter

Bokslutskommuniké 2015 4 februari 2016
Io\rsredovisning 2015 mars 2016
Arsstimma 28 april 2016

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

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 forsiljnings-

pris for sdlda fastigheter och forsiljningspris for fastigheter sdlda
via bolag och direkta transaktionskostnader.

Nettouthyrning, mkr
Kontrakterad hyra for drets nyuthyrningar minus kontrakterad
hyra for arets uppsigningar for avlytt.

Rantetackningsgrad, ggr
Resultat fore rantenetto dividerat med rintenettot.

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

Uthyrningsgrad, ekonomisk, %
Kontrakterad hyra dividerat med hyresvardet.

Vardeforandring fastigheter, %
Virdeforandring fastigheter inklusive transaktioner beraknat med
utgangspunkt i riktlinjer fran IPD Svenskt fastighetsindex.

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresintdkter.

Vasakronan &r Sveriges storsta fastighetsbolag med ett fastighetsbestand varderat till 99 miljarder kronor. Inriktningen ar kontorslokaler och butiker i Stockholm,
Uppsala, Géteborg, Malmé och Lund. Fastighetsbestandet omfattar 185 fastigheter med en total area pa omkring 2,5 miljoner kvadratmeter. Vasakronan &gs till lika

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



