Delarsrapport januari—september 2016

Hyresintakterna dkade totalt till 4 646 mkr (4 492). | ett jamforbart bestand var 6kningen
3 procent.

Uthyrningsgraden uppgick till 93,7 procent (92,4).

Fastighetskostnaderna uppgick totalt till -1 321 (-1 291). | ett jamforbart bestand var 6kningen
4 procent.

Driftnettot 6kade totalt till 3 325 mkr (3 201). | ett jamforbart bestand var 6kningen 2 procent.

Resultat fore vardeférandringar och skatt uppgick till 2 394 mkr (2 289), en 6kning med
5 procent. Okningen férklaras av hdgre hyresintékter.

Vardeférandring pa fastigheter uppgick till 8 157 mkr (6 241), vilket motsvarar en vardedkning
pa 7,9 procent (6,8). Bestandets varde uppgick vid periodens utgang till 111 566 mkr.

Vardeforandring pa finansiella instrument uppgick till =1 777 mkr (125) till féljd av sankta
marknadsrantor.

Resultat efter skatt uppgick till 6 990 mkr (6 859).
Andelen miljocertifierade fastigheter uppgick till 73 procent (46) vid periodens utgang.

Jan-sept Jan-sept Juli-sept Juli-sept Okt 2015 - Jan-dec
Belopp i mkr 2016 2015 2016 2015 sept 2016 2015
Hyresintakter 4646 4492 1588 1489 6163 6009
Driftnetto 3825 3201 1149 1106 4398 4274
Resultat fore vardeférandringar och skatt 2394 2289 816 820 3169 3064
Resultat efter skatt 6990 6 859 2041 1222 11 075 10944
Kassaflode I6pande verksamhet fére férandring
i rorelsekapital 2325 2124 753 758 3056 2855
Marknadsvérde fastigheter, mkr 111 566 99115 111 566 99115 111 566 103894
Uthyrningsgrad, % 93,7 92,4 93,7 92,4 93,7 92,6
Overskottsgrad, % 72 71 72 74 71 71
Rantetackningsgrad, ggr 3,8 3,7 3,6 4.0 3,8 3,7
Belaningsgrad, % 48 49 48 49 48 47
Miljécertifiering, andel av total area, % 73 46 73 46 73 71
Energiprestanda pa balansdagen, kWh/kvm 109 116 109 116 109 112
Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra
per geografisk marknad per fastighetskategori

‘ M Stockholm, 62% ' M Kontor, 81%
Igéteborg, 19% M Handel, 17%
Oresund, 12% Ovrigt, 2%

‘ M Uppsala, 7%

VASAKRONAN
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Vasakronan tredje kvartalet 2016

Hog efterfragan pa hyresmarknaden

Utvecklingen pad hyresmarknaden var fortsatt positiv under kvar-
talet med en hog efterfrdgan pa kontors- och butikslokaler. Under
kvartalet genomfordes nyuthyrningar motsvarande 36 000 kva-
dratmeter (42 000) och en drshyra om 109 mkr (150). Uthyrnings-
graden for hela bestdndet 6kade och uppgick till 93,7 procent
(92,4) vid utgangen av perioden. Bland annat tecknades hyresavtal
med Schneider Electric om 5 300 kvadratmeter i Mobile Heights
Center (MHC) i Lund. MHC omfattar totalt 20 000 kvadratmeter
och ar idag ett kluster for foretag inom teknikbranschen. Schneider
Electric flyttar in i februari 2017 och i och med uthyrningen upp-
gar uthyrningsgraden i MHC till 80 procent.

Under kvartalet tecknades tva hyresavtal om totalt
5400 kvadratmeter med teknikkonsultforetaget
COWTI. De avser uthyrning av 2 600 kvadrat-
meter i Priorn 5 i Malmé och 2 800 kvadrat-
meter i Noten 5 i Solna Strand i Stockholm.

I och med dessa uthyrningar kommer Vasa-

kronan starta tva nya projekt.

I Noten 5 kommer cirka 180 mkr att inves-

teras i en genomgripande ombyggnad av en som Green
del av fastigheten och tilltrade ar planerat till

hosten 2017. 1 Malmo ar avsikten att uppfora
fastigheten Priorn 5 om totalt 19 000 kvadrat-

meter. Fastigheten ar beldgen strax intill Triangeln

i centrala Malmo och investeringen bedoms uppga till
cirka 560 mkr. Utover uthyrningen till COWT ar det sedan tidi-
gare klart att ven Region Skane kommer att flytta in i lokaler om
3 550 kvadratmeter. Genom dessa uthyrningar i Priorn 5 uppgér
uthyrningsgraden till 48 procent innan projektstart.

Utover genomforda nyuthyrningar har dven omférhandlingar
och forlingningar motsvarande en total drshyra om 181 mkr
(104) genomforts. Omforhandlingarna och forlingningarna har
resulterat i en ny utgdende hyra som overstiger den tidigare med
i genomsnitt 16,5 procent (8,0). Bland annat har Strilsidkerhets-
myndigheten valt att sitta kvar i sina lokaler om cirka 10 400
kvadratmeter i fastigheten Noten 3 i Solna.

Potential i projektportfdljen

De pagdende projekten hade vid utgéngen av perioden en total
investeringsvolym om 2,7 mdkr (3,3). Efterfrigan pd moderna
lokaler i centrala lagen dr for narvarande hog och Vasakronan
planerar for ett antal nya projekt i samtliga delmarknader. I Gote-
borg planerar Vasakronan att bygga totalt cirka 70 000 kvadrat-
meter kontor och hotell i kvarteret Platinan vid Gullbergsvass i
centrala Goteborg och i Malmé dr avsikten att tillfora bestdndet
ytterligare ett modernt kontorshus genom uppforandet av Hyllie
Connect.

Vasakronan
férbattrade sin
placering och for-
svarade sin rankning

GRESB

I Stockholm pagar bland annat planering av totalt cirka 85 000
kvadratmeter om- och nybyggnad av Sergelhuset i centrala Stock-
holm. Totalt omfattar de planerade projekten en investerings-
volym pd narmare 10 mdkr under en kommande sexarsperiod.

Hallbara transporter och resultat frain GRESB
Vasakronan soker aktivt efter nya losningar som skapar kund-
virde pd ett hallbart sitt. Sedan tidigare erbjuds hyresgasterna
bland annat laddplatser for elbilar och bilpooler med syftet att
skapa forutsattningar for hallbara transporter till och fran arbets-
platsen. Ett annat exempel dr konceptet Cykel & service som
underldttar for hyresgdsterna att ta cykeln till arbetet. Det innebar
att garageplatser och killarutrymmen omvandlas till cykelpar-
keringar som erbjuder en siker forvaring av cykeln och en
mojlighet att f4 den servad under arbetstid. Ytterligare
ett exempel dr Vasakronans etablering av centralt
beldgna samlastningscentraler dir varor och gods
kan distribueras gemensamt till butikerna med
eldrivna fordon och dirigenom minskar belast-
ningen pé sdval miljo som gator.
Under kvartalet kom resultatet i den drliga glo-
bala hdllbarhetsundersokningen GRESB, Global
Real Estate Substainability Benchmark. Trots fler
rapporterande bolag och en 6kad konkurrens forbatt-

Star i

rade Vasakronan sin placering och forsvarade sin rank-

ning som Green Star. Green Star ar den hogsta rankningen
och resultatet bygger pd en samlad bedémning av foretagens
policyarbeten, ledarskap och formaga att genomfora och folja upp
sitt hallbarhetsarbete. Vasakronan har sedan 2012 successivt for-
battrat sin rankning i GRESB och resultatet visar att Vasakronans
hallbarhetsarbete haller mycket hog nivé i jamforelse med andra
foretag runt om i virlden.

Forandringar i styrelsen
Efter rapportperiodens utgdng har Niklas Ekvall, vd for fjarde
AP-fonden, valts in som styrelseledamot.

Resultatet for det tredje kvartalet

Driftnettot for det tredje kvartalet 6kade till 1 149 mkr (1 106),
forklarat av hogre hyresintikter. Resultat fore vardeforandringar
och skatt uppgick till 816 mkr (820).

Virdeforandringen pa fastigheter uppgick till 1,8 procent,
motsvarande 1 971 mkr (1 162). Virdeforandring pa finansiella
instrument uppgick till =170 mkr (-520) forklarat av sinkta
langa marknadsrantor under kvartalet. Resultat efter skatt upp-
gick till 2 041 mkr (1 222).



Marknadsoversikt

Var omvérld

T USA fortsatte konjunkturen att stirkas trots svagare investe-
ringar dn forvantat. I euroomradet utvecklades konjunkturen
svagare an vantat bland annat till f6ljd av en lagre inhemsk kon-
sumtion. Samtidigt innebir Brexit och utfallet av valet i USA en
fortsatt ekonomisk osdkerhet.

I Sverige fortsatte konjunkturen att utvecklas positivt. Det dr
framst den starka inhemska efterfragan och bostadsinvesteringar
som bidrar. Enligt Konjunkturinstitutets senaste prognos kommer
BNP att 6ka med 3,3 procent under 2016, och hushéllens konsum-
tion forvintas 6ka med 3,0 procent under 2016. Enligt Handelns
Utredningsinstitut (HUI) kommer den 6kade konsumtionen bidra
positivt till detaljhandeln som bedoms 6ka med 3,5 procent under
2016 och 3,5 procent under 2017. Sysselsdttningen forvintas
fortsdtta att stiga med cirka 1,8 procent under dret. Nar det galler
kontorssysselsittningen i storstadsregionerna ir bedomningen
att den kommer att stiga med cirka 2,0 procent under 2016 och
2,2 procent under 2017.

Vid sitt mote i september beslutade Riksbanken att hélla repo-
rantan oforandrad pa —0,50 procent. Deras bedomning ar att en
hojning av reporidntan blir aktuell forst under andra halvaret 2017.

Fastighetsmarknaden

Under det tredje kvartalet genomfordes transaktioner pa den
svenska fastighetsmarknaden till ett virde av cirka 38 mdkr

(33) enligt uppgift frain Cushman & Wakefield. Under perioden
uppgick transaktionsvolymen darmed till totalt 134 mdkr (96).
Av transaktionsvolymen utgjorde bostadsfastigheter det enskilt
storsta segmentet och merparten av transaktionsvolymen omsat-
tes pd marknader utanfor storstadsregionerna. Svenska aktorer
stod precis som tidigare for merparten av transaktionerna.

Stockholm
Hyresmarknaden i Stockholm har varit fortsatt positiv under
kvartalet och bedomningen ar att marknadshyrorna i CBD har
fortsatt att 6ka. Vakansnivan for moderna kontorslokaler i CBD
har sjunkit sedan drsskiftet 2015/2016 och bedoms uppga till
strax under 4 procent. For butikslokaler bedoms vakansnivan
vara ofordndrad sedan drsskiftet och uppgar till cirka 2 procent.
I Stockholms innerstad utanfor CBD har marknadshyran
fortsatt att oka under kvartalet. Vakansnivderna har varit ofor-
andrade och uppgar till cirka 9 procent. I Stockholms nirforort
ilagen som Solna Strand, Frosunda, Sundbyberg och Kista har
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marknadshyrorna okat ndgot sedan arsskiftet enligt uppgift fran
Newsec. Vakansnivderna i dessa omraden uppgér till nirmare

14 procent, men med variationer frdn 6 procent i Solna Strand upp
till 17 procent i Kista.

Marknadens direktavkastningskrav for kontors- och butiks-
fastigheter i CBD har sjunkit sedan drsskiftet och uppgar till
omkring 3,7 procent. I 6vriga innerstaden har direktavkastnings-
kraven sjunkit jamfort med drsskiftet och bedoms uppga till cirka
4,2 procent. I nirfororterna bedoms direktavkastningen ha sjun-
kit och den bedoms uppga till 4,8 procent i Frosunda, Sundbyberg
och Solna Strand och till 5,0 procent i Kista.

Goteborg
Hyresnivderna for kontor och butiker i CBD i Goteborg var
oforandrade under kvartalet. Vakansnivén for kontorslokaler i
CBD har varit oforandrad sedan drsskiftet och bedoms uppga till
knappt 5 procent. For butikslokaler har vakansnivan varit ofor-
andrad pa cirka 2 procent.

Direktavkastningskraven for de basta kontors- och butiksfastig-
heterna i Goteborg CBD har sjunkit sedan arsskiftet och bedoms
uppga till 4,1 procent.

Oresund

I Oresund har hyresnivaerna for kontor i Malmé CBD 6kat nagot
sedan drsskiftet. Vakansnivan for kontor i Malmé CBD har sjun-
kit jamfort med arsskiftet och uppgdr till 9 procent. For butiks-
lokaler uppgar vakansnivan till knappt 4 procent. Vakansnivan
for fastigheter med A-ldge i Lund bedoms vara oférandrad och
uppgar till drygt 5 procent.

Direktavkastningskraven for de basta objekten i Malmo CBD
har sjunkit sedan arsskiftet och uppgdr nu till cirka 4,5 procent.
Aven for fastigheter med A-lige i Lund har direktavkastnings-
kraven sjunkit sedan arsskiftet och uppgar till cirka 5,2 procent.

Uppsala
Hyresnivderna for kontorslokaler i centrala Uppsala har varit
oforandrade sedan arsskiftet. Vakansnivdn ar oforandrad sedan
flera &r tillbaka och uppgér till knappt 5 procent for kontors-
lokaler och knappt 3 procent for butikslokaler.
Direktavkastningskraven for centrala kontorsfastigheter har
sjunkit sedan drsskiftet och uppgar till cirka 5,2 procent. Direkt-
avkastningskraven for butiksfastigheter bedoms vara oforandrade
jamfort med drsskiftet och uppgar till cirka 5,0 procent.
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Koncernens resultatrdikning i sammandrag

Jan-sept Jan-sept Juli-sept Juli-sept Okt 2015- Jan-dec
Belopp i mkr 2016 2015 2016 2015 sept 2016 2015
Hyresintéakter 4646 4492 1588 1489 6163 6009
Driftkostnader -502 -514 -153 -137 -681 -693
Reparationer och underhall =77 -79 -21 -17 -104 -106
Fastighetsadministration -210 -213 -63 -63 -302 -305
Fastighetsskatt -409 -367 -165 -125 -516 -474
Tomtrattsavgéld -123 -118 =37 -41 -162 -157
Summa fastighetskostnader -1321 -1291 -439 -383 -1765 -1735
Driftnetto 3325 3201 1149 1106 4398 4274
Central administration -62 -61 -19 -17 -89 -88
Resultat fran andelar i joint venture -2 -1 -1 0 -2 -1
Réantenetto -867 -850 -313 -269 -1138 -1121
Resultat fore vardeforandringar och skatt 2394 2289 816 820 3169 3064
Vardeférandring férvaltningsfastigheter 8157 6241 1971 1162 12128 10212
Vardeférandring finansiella instrument -1777 125 -170 -520 -1304 598
Avyttrad/nedskriven goodwill -11 -41 -1 -41 -41 -71
Resultat fore skatt 8763 8614 2616 1421 13952 13803
Aktuell skatt -164 -2 5 -2 -207 -45
Uppskjuten skatt -1609 -1753 -580 -197 -2670 -2814
Periodens resultat 6990 6 859 2041 1222 11 075 10944
Ovrigt totalresultat
Ombklassificerbara poster
Kassaflddessakringar 17 6 0 2 16 5
Inkomstskatt kassaflodessékringar -4 -1 0 0 -4 -1
Ej omklassificerbara poster
Pensioner, omvardering - - - - 61 61
Restriktion for dverskott i pensionsplan med tillgangstak - - - - -26 -26
Inkomstskatt pensioner - - - - -8 -8
Periodens o6vriga totalresultat netto efter skatt 13 5 0 2 39 31
Summa totalresultat for perioden? 7 003 6 864 2041 1224 11 114 10975
Nyckeltal
Overskottsgrad, % 72 71 72 74 71 71
Rantetackningsgrad, ggr 3,8 3,7 3,6 4,0 3,8 3,7

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 resultatrikning

Hyresintakter

Hyresintikterna 6kade under perioden till 4 646 mkr (4 492).
Aven i ett jamforbart bestand 6kade hyresintikterna med 3 pro-
cent framst till f6ljd av genomforda nyuthyrningar och omfor-
handlingar.

Nyuthyrningar har gjorts av 105 000 kvadratmeter med en
arshyra pa 349 mkr (430), varav 22 procent (21) dr intaktspaver-
kande under 2016. Samtidigt har omférhandlingar eller forlang-
ningar motsvarande en drshyra pd 608 mkr (587) genomforts
under perioden och resulterat i en ny utgdende hyra som 6verstiger
den tidigare med 9,6 procent (4,1). Nettouthyrningen for perioden
uppgick till 67 mkr (186), och for rullande 12 manader uppgick
den till 7 mkr (207).

Kontrakterad hyra uppgick vid utgangen av perioden till
6 330 mkr (6 062) med en genomsnittlig dterstdende l1optid pa
4,445 (4,5).

Uthyrningsgraden 6kade till 93,7 procent (92,4) per 30 sep-
tember 2016, framst forklarat av genomférda nyuthyrningar men
aven av farre avflyttar. Vakansen forklaras till 0,3 procentenheter
(1,0) av vakanser i pdgdende projekt och till 0,6 procentenheter
(0,7) av vakanser i tomstillda utvecklingsfastigheter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till -1 321 mkr

(=1 291).Tett jimforbart bestind ckade fastighetskostnaderna

med 4 procent. Okningen forklaras fraimst av hogre kostnader for

fastighetsskatt till f6ljd av hojda taxeringsvirden.
Energiprestandan i bestdndet forbattrades till 109 kWh/kvm

(116) vid periodens utging.

Driftnetto

Driftnettot 6kade under perioden till 3 325 mkr (3 201). Tett
jamforbart bestind 6kade driftnettot med 2 procent. Over-
skottsgraden uppgick till 72 procent (71).

Administration

Kostnaden for fastighetsadministration uppgick till =210 mkr
(=213) och kostnaden for central administration uppgick till
—62 mkr (—-61).

Stigande hyresintikter kr/kvim  Hég uthyrningsgrad Stabil overskottsgrad

Mkr Kr/kvm % Mkr %
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Januari—-september Per 30 september

Hyresintékter, mkr === Hyresintakter kr/kvm

Stor spridning pa manga

Januari—-september

Driftnetto, mkr === Qverskottsgrad, %

Jamn fordelning av

hyresgiister hyresforfall
Antal I°\rshyra, % av
Andel i % kontrakt mkr totalt
SEB 3 2016 379 341 5 . .
Storst andel hyresgister
Rikspolisstyrelsen 3 2017 1176 1161 18 med offentlig verksamhet
Ericsson Sverige 3 2018 918 1034 16
H&M 2 2019 778 979 16 M Offentlig verksamhet, 25%
Kriminalvarden 2 2020-ff 954 2505 40 W Tianster, 19%
~ Konsumentvaror, 19%
Forsakringskassan 2 Summa 4205 6020 95 M Finans, 8%
- W7, 7%
Domstolsverket 1 ' M Telekom, 5%
' . Media, 3%
Ahléns 1 Bostader 1161 97 2 B Ovrigt, 14%
Sony Mobile Communications 1 Garage - 213 3
Stadium 1 Totalt 5366 6330 100 Fordelning per bransch, andel av kontrakterad hyra
Summa 19 Forfallostruktur kontrakterad hyra

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

Réntenetto

Rintenettot 6kade till -867 mkr (-850) till f6ljd av en storre
laneportfolj under perioden. Vid periodens utgdng uppgick den
genomsnittliga ldnerdntan till 2,0 procent (2,0).

Genomsnittlig rantebindning 6kade under perioden till 4,6 ar
(4,3). Andelen rintebindningsforfall inom 1 ar 6kade till 45 pro-
cent (42) och andelen riantebindningsforfall lingre an 5 &r mins-
kade till 48 procent (51) av rantebarande skulder. Snittloptiden
for rantebindningsforfall lingre an 5 ar har 6kat under perioden

vilket medfort en 6kad rintebindning i ldneportfoljen som helhet.

Rintetickningsgraden okade till 3,8 ganger (3,7) till foljd av
ett forbattrat driftnetto. Policyn ar att rantetickningsgraden ska
uppga till lagst 1,9 ganger.

Resultat fore vardeforandringar och skatt
Resultat fore vardeforandringar och skatt uppgick till 2 394 mkr

(2 289), en 6kning med S procent. Okningen forklaras av hogre
hyresintakter.

Vérdefdorandring per region

Vérdeforandring, Bidrag till vardeforandring,

% %-enheter
Stockholm 8,7 5,6
Goteborg 6,4 1,2
Oresund 6,7 0,8
Uppsala 6,0 0,3
Totalt 7,9

Vardepaverkande faktorer

Vardepaverkan, %

Avkastningskrav 4,1
Marknadshyror i fastigheterna 4,3
Investeringar och andra vardepaverkande faktorer -0,5

Totalt 7.9

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Per 30 september 2016 har hela fastighetsbestdndet varderats
internt genom en uppdatering av de externa viarderingarna per
halvarsskiftet.

Sammantaget uppgick virdeforandringen pa fastigheterna
till 8 157 mkr, vilket motsvarar en virdedkning pa 7,9 procent.
Okningen forklaras av stigande marknadshyror i Stockholm,
men dven av generellt sankta direktavkastningskrav i bestdndet.
Virdeokningen var storst i Stockholm som sammantaget bidrog
till virdeokningen med 5,6 procentenheter. Direktavkastnings-
kraven i bestdndet uppgick i genomsnitt till 4,71 procent, att jaim-
fora med 4,91 procent for motsvarande fastigheter vid utgangen
av 2015.

Vardeférandring fordelat per kategori

Vérdeforandring, Bidrag till vardeforandring,

% %-enheter
Forvaltade fastigheter 7,4 6,6
Projekt- och
utvecklingsfastigheter 9,9 0,9
Transaktioner - 0,4
Totalt 7.9
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Kommentarer resultatréikning (forts)

Vardeforandring finansiella instrument Skatt

Derivatinstrument anviands framst for att justera ranteforfallo- I koncernen uppgick den totala skattekostnaden till =1 773 mkr
strukturen i laneportfoljen och valutasikra upplédning i norska kro- (-1 755). Av skattekostnaden utgjordes -1 609 mkr (-1 753 ) av
nor. Derivatportféljen uppgick vid periodens slut till 51 408 mkr uppskjuten skatt pd temporira skillnader fraimst hanforligt till
(40 556). Virdeforandring pa derivat uppgick till =1 777 mkr (125)  forvaltningsfastigheter och finansiella instrument. Resterande
till foljd av sinkta marknadsriantor under dret. Vasakronan har del utgors av aktuell skatt. Den effektiva skattesatsen uppgar
under perioden fortidslost rainteswappar till ett nominellt belopp till 20,2 procent och avvikelsen fridn den nominella skatten pa
om 2 900 mkr. I och med detta realiserades en sedan tidigare redo- 22 procent beror pa skattefria fastighetsforsaljningar via bolag.

visad forlust om =519 mkr. Samtidigt ingicks nya ranteswappar pa
langre loptider och till aktuella rantenivéer.

Réntebindning Kapitalbindning

Forfallotidpunkt Mkr Andel, % Mkr Andel, %
0-1ar 24898 45 171967 31
1-2ar -1036 -2 12 256 22
2-3ar 1530 3 9505 17
3-4ar 1350 2 2937 5
4-5ar 2464 4 6 086 11
5 &r och dver 26714 48 7940 14
Totalt 55920 100 55920

1) Teckningsatagandet fran &dgarna pa 18 000 mkr och likvida medel om 2 097 mkr motsvarar totalt 117 procent av laneférfall kommande 12 ménader, se vidare sidan 10.

For ar 1-2 ar ranteexponeringen negativ. Det férklaras av att ingdngna swapavtal éverstiger |dn med motsvarande réntebindningstid.

Forbittrad
riantetickningsgrad
. Finanspolicy Utfall ger
i sammandrag 2016-09-30 .
Finansieringsrisk
Kapitalbindning minst 2 ar 3,2ar 3
Laneforfall 12 man max 40 % 31 % 2
Teckningsatagande och likvida medel/Ianeférfall 12 man minst 100 % 117 % 1
Rénterisk o
Rantetackningsgrad minst 1,9 ggr 3,8 12 13 14 15 16
Rantebindning 1-6 &r 4,6 Januari-september

Rantebindningsférfall inom 12 manader max 70 % 45 %

Kreditrisk

Motpartsrating lagst A— uppfylit

Valutarisk

Valutaexponering ej tillatet uppfyllt
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Koncernens balansrdikning i sammandrag

Belopp i mkr 2016-09-30 2015-09-30 2016-06-30 2015-06-30 2015-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 2178 2218 2178 2259 2188
Forvaltningsfastigheter 111 566 99115 109 132 98 048 103 894
Materiella anlaggningstillgangar 54 51 58 53 58
Finansiella anlaggningstillgangar 438 433 450 433 550
Summa anldggningstillgangar 114 236 101 817 111 813 100 793 106 690
Omsittningstillgdngar

Fordringar hos moderbolag 2056 - 1502 - -
Derivatinstrument 32 35 34 49 15
Ovriga kortfristiga fordringar 1126 856 1063 968 780
Likvida medel 2097 3823 3791 4741 2301
Summa omsattningstillgangar 5311 4714 6 390 5758 3096
Summa tillgangar 119 547 106 531 118 203 106 551 109 786
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 43 749 37958 41708 36734 41 245
Langfristiga skulder

Réantebarande skulder 38724 34975 38408 34380 34984
Uppskjuten skatteskuld 12 969 10 287 12 389 10 089 11 356
Derivatinstrument 3887 3273 4176 2787 2894
Ej rantebarande skulder 306 203 167 205 173
Summa langfristiga skulder 55 886 48738 55140 47 461 49 407
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 17 196 17 274 18 626 19646 15766
Derivatinstrument S 23 14 21 24
Ej rantebarande skulder 2713 2538 2715 2689 3344
Summa kortfristiga skulder 19912 19835 21 355 22 356 19134
Summa eget kapital och skulder 119 547 106 531 118 203 106 551 109 786
Stallda sakerheter

Fastighetsinteckningar 16 430 15657 17 744 15801 15038
Summa 16 430 15 657 17 744 15 801 15038

Koncernens fordandring av eget kapital i sammandrag

Belopp i mkr Aktiekapital Ovrigt tillskjutet kapital Sakringsreserv Balanserade vinstmedel Totalt eget kapital
Ingdende eget kapital 2015-01-01 4000 4227 -17 26 884 35094
Totalresultat 4 10971 10975
Utdelning -4 000 -4 000
Lamnat koncernbidrag -824 -824
Utgéaende eget kapital 2015-12-31 4000 4227 -13 33031 41 245
Ingaende eget kapital 2016-01-01 4000 4227 -13 33031 41 245
Totalresultat 13 6990 7003
Utdelning -4 500 -4 500
Utgéaende eget kapital 2016-09-30 4000 4227 - 35521 43 479
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Kommentarer balansrdikning

Immateriella tillgangar
De immateriella tillgdngarna utgors huvudsakligen av goodwill.
Den har uppkommit genom att uppskjuten skatt pa fastigheter
redovisats till nominell skattesats vid rorelseforvirv, samtidigt
som den skattesats som tillimpades vid berikning av kopeskil-
lingen vid forvarven var lagre an den nominella. Virdet av good-
will uppgick per 30 september 2016 till 2 078 mkr (2 118), dar
minskningen framst beror pa forsiljning av fastigheter.
Resterande del av de immateriella anlaggningstillgdngarna
utgors av virdet pd varumirket Vasakronan och uppgick till

100 mkr (100).

Foérvaltningsfastigheter

Per 30 september 2016 har Vasakronans fastighetsbestdnd varde-
rats internt med ett bedomt marknadsvirde om 111 566 mkr,
jamfort med 103 894 mkr vid drsskiftet 2015/2016. Virdeforand-
ringen under perioden uppgick till 8 157 mkr (6 241) och reste-

rande forindring av marknadsvirdet utgors av nettoinvesteringar.

En fordandring i direktavkastningskraven med +/-0,25 procenten-
heter skulle paverka virdet pd nuvarande fastighetsbestind med
-5,1/5,6 procent.

Virderingarna har utforts enligt riktlinjerna for RICS Red
Book och med samma metodik som vid tidigare varderingar.

Okade fastighetsvarden

Mkr 2016 2015
Ingdende virde 1 januari 103 894 91 889
Investeringar 1407 1610
Forvarv, kopeskilling 58 122
Forséljningar, kdpeskilling -1949 747
Vérdeférandring 8 157 6241
Utgaende virde 30 september 111 566 99 115

Stora investeringar i fastighetsprojekt

Total investering,

Ort Fastighet mkr
Stockholm, City Uggleborg 12, Klara C 1160
Uppsala Kronasen 1:1, Hubben 560
Stockholm Hilton 7 390
Goteborg Del av Lappstiftet 200
Stockholm Del av Néten 5 184
Goteborg Drivhuset 170
Totalt storre fastighetsprojekt 2664
Ovriga projekt 889
Totalt 3553

1) Beraknad utifran area

Marknadsvirdet pdverkas av fastighetsspecifika vardepaverkande
hindelser som ny- och omtecknade hyreskontrakt, avflyttningar
och investeringar. Hinsyn har dven tagits till de forindringar som
bedoms ha skett i marknadshyra och direktavkastningskrav. For
en mer utforlig beskrivning av Vasakronans metodik for virdering
av fastigheter, se sidan 87 i Vasakronans drsredovisning for 20135.
Vasakronan har hogt satta mél nar det giller miljocertifiering
av bestdndet. Ambitionen ar att samtliga fastigheter pa sikt ska
vara certifierade och per 30 september 2016 var 73 procent (46)
av bestandet miljocertifierat.

Fastighetsprojekt

Pigdende fastighetsprojekt har en total investeringsvolym pa

3 553 mkr (3 336), varav 1 891 mkr (1 981) var upparbetat per

30 september. Projekten har totalt sett 1ag risk genom en hog
uthyrningsgrad och i de storre projekten uppgick den totala
uthyrningsgraden till 74 procent. Den starka hyresmarknaden gor
det mojligt att starta projekt i attraktiva ligen utan att samtliga
lokaler dr uthyrda vid projektstart.

Under kvartalet piborjades ombyggnaden av cirka 4 000
kvadratmeter i fastigheten Noten 5 i Solna Strand strax utanfor
Stockholm. Investeringen bedoms uppga till cirka 180 mkr och
ombyggnaden beriknas vara fardigstalld i slutet av 2017.

Upparbetat, Andel upp- Lokalarea, Berédknat Uthyrnings-
mkr arbetat, % kvm fardigstallt grad, %"
901 78 34000 dec-16 91
120 21 12 850 dec-17 82

69 18 11 000 nov-18 0
46 23 9200 jun-18 62
31 17 3980 okt-17 75
22 13 12 200 mar -18 96
1189 45 74
702
1891
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Kommentarer balansrdikning (forts)

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas med en nominell skatt pa 22 procent
pa skillnader mellan redovisat virde och skattemaissigt virde pa
tillgdngar och skulder. Uppskjuten skatt uppgick per 30 september
2016 till 12 969 mkr (10 287) och ar till storsta delen hanforlig

till forvaltningsfastigheter. Okningen beror framst pa hojda
marknadsvirden pa fastigheterna.

Skulder och likvida medel

Rintebdrande skulder efter avdrag for likvida medel 6kade till
53 823 mkr (48 426), framst till foljd av finansiering av utbetald
utdelning under perioden. Den genomsnittliga kapitalbindningen
var oforandrad 3,2 ar (3,2). Andelen laneforfall kommande

12 mdnader minskade till 31 procent (33) forklarat av minskad
certifikatsuppldning. Vid utgdngen av perioden var andelen kapi-
talmarknadsfinansiering 70 procent (70) och andelen bankfinan-
siering 30 procent (30).

Totalt utestdende grona obligationer uppgick till 4,7 mdkr
(4,2). Genom de grona obligationerna erbjuds kapitalmarknaden
mojlighet att investera i projekt som leder till minskad energi-
anviandning och liagre klimatpédverkan. Investeringar som enligt
Vasakronans ramverk for grona obligationer ar kvalificerade att
finansieras med grona obligationer uppgick till cirka 6 mdkr.

Diversifierad upplaning med goda reserver

Under perioden har Vasakronan emitterat obligationer uppgaende
till 5,5 mdkr (5,4) pa den svenska kapitalmarknaden och 2,2 mdr
NOK (1,0) pa den norska kapitalmarknaden. Ett icke sikerstallt
lan om 0,5 mdkr (0) har tagits upp med Nordiska investerings-
banken (NIB) som motpart. Siakerstillda banklan p 3,8 mdkr
(3,5) har tagits upp och totalt utestdende banklan mot sikerhet i
pantbrev uppgick vid periodens slut till 13 procent (15) av koncer-
nens totala tillgdngar. Finanspolicyn anger att lan mot sikerhet
inte ska overstiga 20 procent av de totala tillgdngarna.
Teckningsdtagandet fran Forsta, Andra, Tredje och Fjarde
AP-fonden, enligt vilket fonderna forbinder sig att pa Vasakronans
begiran kopa bolagets foretagscertifikat, uppgar till 18 mdkr
och har en uppsigningstid pa 2 ar. Likvida medel om 2 097 mkr
(3 823) och outnyttjat teckningsatagande motsvarar tillsammans
117 procent (126) av laneforfallen de kommande 12 ménaderna.

Eget kapital

Det egna kapitalet 6kade under perioden genom det positiva
totalresultatet pd 7 003 mkr (6 864) och uppgick till 43 749 mkr
(37 958). Soliditeten uppgick till 37 procent (36) och beldnings-
graden uppgick till 48 procent (49).

Mkr Laneram Varav utnyttjat Andel, %
Certifikatprogram 20000 10 205 18
MTN Obligationer 30000 20430 37
MTN Grodna obligationer - 4716 8
MTN Realranteobligationer - 820 1
MTN NOK-obligationer 10 000 34367 6
Banklan mot sakerhet - 15868 29
Banklan utan sakerhet - 445 1
Teckningsatagande 18 000 - -
Totalt 55920 100
1) Beloppet motsvarar 3 200 MNOK och beloppet &r till fullo valutasakrat.
Fordelning finansieringskéllor, andel av totala laneportfoljen.

Belaningsgrad Soliditet

% %

60 40

45 — 30 —

30 — 20 —

15 — 10 ——

0 12 13 14 15 16 0 12 13 14 15 16
Per 30 september Per 30 september



Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag
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Jan-sept Jan-sept Juli-sept Juli-sept Okt 2015- Jan-dec
Belopp i mkr 2016 2015 2016 2015 sept 2016 2015
Den I6pande verksamheten
Resultat fore vardeférandringar och skatt 2394 2289 816 820 3169 3064
Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet 5 4 2 1 9 8
Réntenetto 867 850 33 269 1138 1121
Betald ranta netto -895 -1007 -374 -328 -1211 -1323
Betald skatt -46 -12 -4 -4 -49 -15
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 2325 2124 753 758 3056 2 855
Okning (-) / minskning (+) av rérelsekapital 5 362 154 -81 -2 355
Kassafléde fran den Iépande verksamheten 2 330 2486 907 677 3054 3210
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -1407 -1610 -463 -536 -2021 -2 224
Forvarv av fastigheter -58 -122 0 0 -852 -916
Forsaljning av fastigheter 1949 747 0 631 2589 1387
Ovriga materiella anlaggningstillgangar netto -7 -9 -5 -1 -20 -22
Kassaflode fran investeringsverksamheten 477 -994 -468 94 -304 -1775
Kassafldde efter investeringsverksamheten 2 807 1492 439 771 2750 1435
Finansieringsverksamheten
Utdelning och koncernbidrag -5324 -4924 0 - -5324 -4924
Lan till agare -2 051 - -551 - -2 051 -
Upptagna rantebarande skulder 13039 12766 2926 1720 16 654 16 381
Amortering rantebarande skulder -8156 -7 268 -4.224 -3 409 -13 236 -12 348
Lésen av finansiella instrument -519 - -284 - -519 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -3011 574 -2133 -1689 -4 476 -891
Periodens kassaflode -204 2 066 -1694 -918 -1726 544
Likvida medel vid periodens bérjan 2301 1757 3791 4741 3823 1757
Periodens kassaflode -204 2066 -1694 -918 -1726 544
Likvida medel vid periodens slut 2097 3823 2097 3823 2097 2301



m VASAKRONAN DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2016

Kommentarer kassaflodesanalys

Kassaflodet efter investeringsverksamheten 6kade till 2 807 mkr R N . N
(1492) under perioden. Kassaflode fran den lI6pande verksamheten Stabilt kassafléde fran den lépande

fore forandring i rorelsekapitalet forbattrades med 201 mkr och verksamheten
uppgick till 2 325 mkr (2 124). Denna forbéttring forklaras fraimst Mkr
av ett hogre driftnetto. Kassaflodespaverkan av investeringar 3000
i befintliga fastigheter uppgick under perioden till =1 407 mkr 2500
(=1 610) och nettot av genomforda forvirv och forsiljningar av 2000
fastigheter paverkade kassaflodet positivt med 1 891 mkr (625).
Nettoupplaningen under perioden uppgick sammantaget till 1o
4 883 mkr (S5 498). Kassaflodet fran finansieringsverksamheten 1000
péverkades med —=519 mkr (- ) till f6ljd av fortidslosta ranteswap- 500
par. Under perioden har ldn om totalt -2 051 mkr (-) limnats 0

till moderbolaget Vasakronan Holding dar —=551 mkr (=) har 201z 2013 201 2018 201

limnats i samband med att Vasakronan Holdings 14n frén dgarna
1-4 AP-fonden har omvandlats till ovillkorade aktieégartiHSkOtt [l Kassaflode fran 16pande verksamhet fore férandring i rorelsekapital
under kvartalet. Efter utbetalt koncernbidrag och utdelning om W Kassaflode efter investeringsverksamheten

totalt =5 324 mkr (-4 924) uppgick kassaflodet fran finansierings-

verksamheten till =3 011 mkr (574). Sammantaget har likvida

medel minskat med =204 mkr (2 066) under perioden.

Januari-september

Fastighet Ort Kopare Kopeskilling, mkr Frantride
Sandryggen 1 Lund  Norama Real Estate 105 2016-02-16
Del av Kvarngardet 1:19 Uppsala JM 60 2016-03-10
Neapel 3 Stockholm Niam 2016-04-20
Sandbacken Mindre 39 Stockholm Slussgarden 2016-06-01
Del av Telefonfabriken 1 Stockholm HSB Bostad 2016-06-30

Justeringar tidigare transaktioner

Summa fastighetsvarde

Forséljningsomkostnader t.ex avdrag for latent skatt,
stampelskatt och 6vriga transaktionskostnader

Total kopeskilling

Fastighet Ort Séljare Kdpeskilling, mkr Tilltrade

Regndroppen 1 (Hyllie) Malmo Malmé kommun 50 2016-01-15
Kungséngen 14:1 Uppsala M 6 2016-03-10

Summa fastighetsvérde 56

Forvarvsomkostnader t.ex stémpelskatt och évriga transaktions-
kostnader samt med avdrag for latent skatt

Total kdpeskilling




Vasakronan totalt och per region
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Totalt Vasakronan jan-sept Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra

2016 2015 per geografisk marknad per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 111 566 99115 B Stockholm, 62% H Kontor, 81%
Hyresintakter, mkr 4646 4492 ‘ M Goteborg, 19% ' M Handel, 17%
Driftnetto, mkr 3325 3201 Oresund, 12% Ovrigt, 2%
Overskottsgrad, % 72 71 M Uppsala, 7%
Uthyrningsgrad, % 94 92
Antal fastigheter 181 185
Area, tkvm 2446 2481
Miljocertifiering, % 73 46
Stockholm jan-sept Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra

2016 2015 per geografisk marknad per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 71418 63 264 Heoo M Kontor, 93%
Hyresintakter, mkr 2852 2748 ‘ M Handel, 4%
Driftnetto, mkr 2027 1935 Ovrigt, 3%
Overskottsgrad, % 71 70
Uthyrningsgrad, % 94 92
Antal fastigheter 80 84
Area, tkvm 1417 1448
Miljocertifiering, % 73 54
Goteborg jan-sept Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra

2016 2015 per geografisk marknad per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 21174 18 159 19 B Kontor. 54%
Hyresintakter, mkr 895 857 ‘ ™ Handei, 46%
Driftnetto, mkr 689 664
Overskottsgrad, % 77 77
Uthyrningsgrad, % 95 94
Antal fastigheter 36 35
Area, tkvm 438 417
Miljocertifiering, % 79 49
Oresund jan-sept Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra

2016 2015 per geografisk marknad per fastighetskategori
Marknadsvarde, mkr 12 390 11 669 12% B Kontor. 67%
Hyresintakter, mkr 567 559 B Handel, 31%
Driftnetto, mkr 378 375 Ovrigt, 2%
Overskottsgrad, % 67 67
Uthyrningsgrad, % 90 90
Antal fastigheter 38 41
Area, tkvm 360 369
Miljocertifiering, % 66 25
Uppsala jan-sept Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra

i 2016 2015 per geografisk marknad per fastighetskategori

Marknadsvarde, mkr 6 584 6023
Hyresintéakter, mkr 332 328 ' W7% = Kontor, 710/;’
Driftnetto, mkr 231 227 Handel, 29%
Overskottsgrad, % 70 69
Uthyrningsgrad, % 96 94
Antal fastigheter 27 25
Area, tkvm 231 247
Miljocertifiering, % 67 21
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Vasakronan AB — moderbholaget i sammandrag

Resultatrdkning Balansrakning
Jan-sept Jan-sept
Belopp i mkr 2016 2015 Belopp i mkr 2016-09-30 2015-09-30
Nettoomséattning 302 299 TILLGANGAR
Rérelsens kostnader -375 =371 Anlaggningstillgangar
Realisationsresultat forséljningar 1 0 Inventarier 26 26
Resultat fore finansiella poster -72 -72 Aktier och andelar i dotterbolag 30758 30617
Fordringar hos dotterbolag 8970 7442
Finansiella poster Aktier och andelar i joint ventures 1 -
Resultat fran andelar i dotterbolag 2739 439 Uppskjuten skattefordran 673 979
Réntenetto -842 -834 Langfristiga fordringar 55 48
Vérdefoérandring finansiella instrument -1777 125 Summa anliggningstillgdngar 40483 39112
Bokslutsdispositioner - -
Resultat fore skatt 48 -342 Omsittningstillgangar
Fordringar hos moderbolag 2056 -
Skatt 462 75 Fordringar hos dotterbolag 22 250 25833
Periodens resultat 510 -267 Derivatinstrument 32 35
Kortfristiga fordringar 744 481
Rapport dver totalresultatet Likvida medel 2096 3819
Periodens resultat Summa omsattningstillgangar 27 178 30168
Ombklassificerbara poster
Kassaflodessakringar 17 6 SUMMA TILLGANGAR 67 661 69 280
Inkomstskatt relaterad till
kassaflodessakringar -4 -1 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Periodens dvriga totalresultat Eget kapital 4620 8816
netto efter skatt 13 5
Summa totalresultat fér perioden 523 -262 Obeskattade reserver 4 -
Skulder
Réntebérande skulder 55920 52 249
Derivatinstrument 3890 3296
Ej rantebarande skulder 657 536
Moderbolaget Skulder till moderbolag 0 0
Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestar av Skulder till dotterbolag 2530 4383
koncernovergripande funktioner samt organisation for forvalt- Summa skulder 62 997 60464
ning av de fastigheter som dgs av dotterbolagen. Inga fastigheter
ags dircktav moderbolager. SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 67 661 69 280

Intikterna i moderbolaget uppgick under perioden till 302 mkr
(299) och avser framst moderbolagets fakturering till dotterbola-
gen for utforda tjanster. Vardeforandring pa finansiella instrument
uppgick till =1 777 mkr (125) till f6ljd av sinkta ldnga marknads-
rdntor, se vidare sidan 7. Resultat fore skatt uppgick till 48 mkr
(=342). Likvida medel uppgick vid utgédngen av perioden till
2 096 mkr (3 819).



Ovriga uppgifter

Personal
Antal anstillda uppgick vid utgdngen av perioden till 335 (345).

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
iarsredovisningen for 2015 pd sidorna 56-57. Inga visentliga for-
andringar har darefter uppstatt som paverkar styrelsens och fore-
tagsledningens bedomning. Det allminna laget 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 péverkar i bokslutet redovisade tillgdngs- och skuldposter
respektive intikts- och kostnadsposter samt limnad information i
ovrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedomningar. Redo-
visningen ar speciellt kanslig for de bedomningar och antaganden
som ligger till grund for varderingen av forvaltningsfastigheterna.

Nérstaendetransaktioner
Vasakronans relationer med nirstaende framgar av not 34 i
Vasakronans arsredovisning for 2015. Under perioden har ut-
betalning av koncernbidrag, utdelning och 1an skett till 4garen
Vasakronan Holding om totalt 7 375 mkr. Under perioden har
avtal om uthyrning tecknats pd marknadsmaissiga villkor med
Tredje AP-fonden.

Vid utgdngen av perioden hade Tredje AP-fonden ett obliga-
tionsinnehav i Vasakronan péd 75 mkr.
Daérutover har inga viasentliga narstiendetransaktioner skett
under dret.
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Redovisningsprinciper

Denna bokslutsrapport dar upprittad i enlighet med IAS 34 Delars-
rapportering och drsredovisningslagen. Jimforelser angivna inom
parentes avser motsvarande belopp foregdende dr. Samma redo-
visnings- och varderingsprinciper samt berikningsmetoder har
tillimpats som i senast avgivna drsredovisning, se Vasakronans
arsredovisning 2015 sidorna 80-83.

Vasakronans verksamhet har organiserats baserat pa den
geografiska uppdelningen i Stockholm, Géteborg, Uppsala och
Oresund. Dessa regioner utgor dirmed de fyra rorelsesegment for
vilka rapportering sker, se Vasakronans arsredovisning sidan 84.

Verkligt varde for finansiella instrument 6verensstammer i allt
visentligt med redovisade virden. Ingen forindring har skett
under perioden avseende kategoriseringen av finansiella instru-
ment. Derivat vdarderas i enlighet med niva 2 i verkligt virde
hierarkin. For samtliga derivat finns ISDA-avtal som ger ritt
att kvitta fordran mot skuld till samma motpart i hindelse av
obestdnd. Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt virde
ienlighet med niva 3 i verkligt varde hierarkin.

Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och RER 2
Redovisning for juridiska personer.

Alternativa nyckeltal
Vasakronan tillimpar ESMA’s riktlinjer for Alternativa Nyckel-
tal. Med ett alternativt nyckeltal avses finansiella matt som inte
definieras i IFRS eller Arsredovisningslagen. For de nyckeltal som
klassificeras som alternativa ska beskrivning, samt motivering till
varfor nyckeltalet ar relevant, anges. For de nyckeltal dir infor-
mation, utover den som framgér av balans- och resultatrikning,
behovs for berdkning av nyckeltalet ska dven en sarskild harled-
ning redovisas.

De nyckeltal i Vasakronans deldrsrapport som anses vara alter-
nativa nyckeltal har definierats och motiverats pa sidan 18-19.
Pd sidan 17 finns dven en hirledning av de nyckeltal dar sarskild
specifikation har bedomts relevant.

Stockholm den 18 november 2016

Fredrik Wirdenius
Verkstillande direktor

For vidare information om deldrsrapporten vinligen kontakta:
Christer Nerlich

Chef ekonomi och finans

Telefon: 08-566205 40

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

Revisors rapport dver dversiktlig granskning av
finansiell delarsinformation i sammandrag (del-
arsrapport) upprattad i enlighet med IAS 34 och
9 kap. arsredovisningslagen

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella del-
arsinformationen i sammandrag (deldrsrapport) for Vasakronan
AB (publ) per 30 september 2016 och den niomanadersperiod
som slutade per detta datum. Det ar styrelsen och verkstillande
direktoren som har ansvaret for att uppritta och presentera denna
finansiella deldrsinformation i enlighet med IAS 34 och arsredo-
visningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna del-
arsrapport grundad pa var oversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med Interna-
tional Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell delarsinformation utford av foretagets

valda revisor. En 6versiktlig 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 granskningsatgarder. En 6versikt-
lig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en
revision enligt ISA och god revisionssed i 6vrigt har. De gransk-
ningsdtgirder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte
mojligt for oss att skaffa oss en sddan sakerhet att vi blir medveten
om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit iden-
tifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad
pa en oversiktlig granskning har darfor inte den sikerhet som en
uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

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

Stockholm den 18 november 2016

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig

Daniel Algotsson
Auktoriserad revisor



Nyckeltal

VASAKRONAN DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2016

Jan-sept Jan-sept Juli-sept Juli-sept Okt 2015-
2016 2015 2016 2015 sept 2016 Jan-dec 2015

Fastighetsrelaterade uppgifter
Uthyrningsgrad pa balansdagen, % 93,7 92,4 93,7 92,4 93,7 92,6
Overskottsgrad, % 72 71 72 74 71 71
Investeringar i befintliga projekt, mkr 1407 1610 463 536 2021 2224
Fastighetsforvarv, mkr 58 122 — - 852 916
Fastighetsforsaljningar, mkr -1949 -747 - -631 -2 589 -1387
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr -484 985 463 -95 284 1753
Marknadsvarde fastigheter pa balansdagen, mkr 111 556 99115 111 556 99115 111 556 103894
Area pa balansdagen, tkvm 2446 2481 2446 2481 2446 2509
Antal fastigheter pa balansdagen 181 185 181 185 181 180
Miljocertifiering pa balansdagen, % 73 46 73 46 73 71
Energiprestanda pa balansdagen, kWh/kvm 109 116 109 116 109 112
Finansiella uppgifter
Rantetackningsgrad, ggr 3,8 3,7 3,6 4,0 3,8 3,7
Soliditet pa balansdagen, % 37 36 37 36 37 38
Belaningsgrad pa balansdagen, % 48 49 48 49 48 47
NAV pa balansdagen, mkr" 58 498 49 388 58 498 49 388 58 498 53416
NNNAV pa balansdagen, mkr? 51 682 44140 51 682 44140 51 682 47 927
Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,1
Réantebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 53823 48 426 53823 48 426 53823 48 449
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, mkr 2 325 2124 753 758 3056 2855
Ovrigt
Antal anstéllda pa balansdagen 885 345 885 345 885) 346
Hérledning nyckeltal
1) NAV, mkr
Eget kapital 43749 37958 43749 37 958 43749 41 245
Aterlaggning derivat 3858 3261 3858 3261 3858 2903
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 12 969 10 287 12 969 10 287 12 969 11 356
Aterlaggning goodwill -2078 -2118 -2078 -2118 -2078 -2088

58 498 49 388 58 498 49 388 58 498 53416
2) NNNAYV, mkr
Eget kapital 43749 37958 43749 37 958 43749 41 245
Aterlaggning goodwill -2078 -2118 -2 078 -2118 -2 078 -2 088
Aterléggning redovisad uppskjuten skatt 12 969 10 287 12 969 10 287 12 969 11 356
Uppskjuten skatt till verkligt varde” -2 740 -2 159 -2 740 -2 159 -2 740 -2533
Justering rantebarande skulder till verkligt varde -218 172 -218 172 -218 -53

51 682 44 140 51 682 44140 51 682 47 927

* Berdknad med utgangspunkt i 25 procent av aktuell skattesats, dvs 5,5 procent.
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Definitioner

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

Belaningsgrad, %
Rintebdrande skulder netto dividerat med forvaltningsfastigheter
per balansdagen. Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

Central administration, mkr

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

Driftnetto, mkr

Hyresintikter med avdrag for driftkostnader, reparationer och
underhall, fastighetsadministration, fastighetsskatt och tomt-
rattsavgald. Anges for att belysa den 1opande intjianingen i forvalt-
ningsverksamheten.

Energiprestanda, kWh/kvm

Arlig total normalérskorrigerad energianvindning fér uppvirm-
ning, komfortkyla och fastighetsel, dividerat med tempererad
area (invindig area for en byggnads samtliga vaningsplan som
varms till mer an 10 °C). I redovisad energiprestanda ingar dven
viss hyresgistel och processkyla som av tekniska skil inte gar att
rikna bort.

Fastighetsforvarv, mkr
Forvirv av forvaltningsfastigheter. Anges for att belysa bolagets
forvarv under perioden.

Fastighetsforsaljningar, mkr
Forsiljning av forvaltningsfastigheter. Anges for att belysa forsalj-
ningar under perioden.

Fastighetskategori
Fastighetens huvudsakliga anvindning baseratpa hyresintakter.

Genomsnittlig kapitalbindning, ar

Volymviktad dterstiende loptid pa rintebiarande skulder och
derivat pd balansdagen. Anges for att belysa bolagets finansiella
risk.

Genomshnittlig ranta, %
Volymviktad riantesats pa rantebirande skulder och derivat pa
balansdagen. Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

Genomsnittlig rdntebindningstid, ar

Volymviktad aterstdende l6ptid avseende rantebindningen pa
rantebarande skulder och derivat pd balansdagen. Anges for att
belysa bolagets finansiella risk.

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

Hyresvarde, mkr
Kontrakterad hyra med tilligg for bedomd marknadshyra for out-
hyrda lokaler.

Investeringar i befintliga projekt, mkr
Investeringar i pdgdende projekt. Anges for att belysa bolagets
investeringsvolym.

Jamférbart bestand

De fastigheter som ingétt i bestindet under hela rapporterings-
perioden samt under hela jimforelseperioden. Fastigheter som
varit klassificerade som projektfastigheter, eller som har forvar-
vats eller silts, under perioden eller jimforelseperioden ingér ej.

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

Likvida medel, mkr

Kassa- och bankmedel samt kortfristiga placeringar med kortare
16ptid dn tre mdnader. Anges som ett matt pd betalningsbered-
skap.

Miljocertifiering, %

Summan av arean i fastigheter certifierade i enlighet med
BREEAM, LEED eller Miljobyggnad, dividerat med arean
for hela fastighetsbestandet, per balansdagen.

NAV (Net asset value), mkr

Redovisat eget kapital med dterliggning av goodwill, derivat och
uppskjuten skatt. Anges for att ge ett alternativt beriknat virde pa
eget kapital, se harledning sidan 17.

NNNAV (Triple net asset value), mkr

Redovisat eget kapital med dterliggning av goodwill och tilligg av
verkligt viarde 1an samt justerad med bedomd verkligt uppskjuten
skatt beriknad med utgdngspunkti 25 procent av aktuell skatte-
sats. Anges for att att ge ett alternativt beraknat virde pa eget
kapital, se hirledning sidan 17.

Nettoinvesteringar, mkr

Kopeskilling vid fastighetsforvarv samt investeringar i fastighets-
projekt med avdrag for kopeskilling vid fastighetsforsdljningar.
Anges som ett matt pd kapital investerat i fastigheter.

Nettouthyrning, mkr

Kontrakterad hyra for periodens nyuthyrningar minus kontrak-
terad hyra for periodens uppsagningar for avflytt.

Definitioner fortsdtter pd sidan 19.
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Fortsiittning Definitioner.

Resultat fore vardeforandringar och skatt, mkr

Driftnetto med avdrag for central administration, resultat fran
andelar i joint venture och rintenetto. Anges for att belysa den
l6pande intjaningen i verksamheten.

Rantebarande skulder netto, mkr
Rintebiarande skulder med avdrag for likvida medel. Anges for att
belysa bolagets finansiella risk.

Réantetackningsgrad, ggr

Driftnetto med tillagg for centraladministration och resultat fran
andelar i joint venture dividerat med rantenettot. Anvinds for att
belysa bolagets kinslighet for ranteférandringar.

Soliditet, %
Eget kapital dividerat med balansomslutningen pé balansdagen.
Anvinds for att belysa bolagets finansiella stabilitet.

Uthyrningsgrad, ekonomisk, %
Kontrakterad hyra dividerat med hyresvirdet, per balansdagen.

Vardeforandring fastigheter, %

Virdeforandring i kronor dividerad med marknadsvirde for hela
fastighetsbestdndet d v s inklusive projekt och transaktioner vid
periodens ingéng.

Arshyra, mkr
Bashyra pd drsbasis med tillagg for indexupprakning samt tillagg.

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresintakter. Anges for att belysa den
lopande intjaningen i forvaltningsverksamheten.

Kalendarium

Rapporter
Bokslutskommuniké 2016 2 februari 2017

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

Vasakronan &r Sveriges storsta fastighetsbolag med ett fastighetsbestand varderat till 112 miljarder kronor. Inriktningen &r kontorslokaler och butiker i Stockholm,
Uppsala, Goteborg, Malmo och Lund. Fastighetsbestandet omfattar 181 fastigheter med en total area pa omkring 2,4 miljoner kvadratmeter. Vasakronan ags till lika
delar av Férsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden. Las mer pa www.vasakronan.se



