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Delarsrapport januari—september 2017

Hyresintakterna 6kade totalt till 4 836 mkr (4 646). | ett jamforbart bestand var 6kningen
5 procent framst forklarat av positiv effekt fran tidigare nyuthyrningar och omteckningar av kontrakt.

Uthyrningsgraden uppgick till 92,7 procent (93,7). Under perioden har projektfastigheten Sergelhuset
planenligt tomstallts, vilket har paverkat uthyrningsgraden med —1,4 procentenheter.

Fastighetskostnaderna uppgick totalt till =1 337 mkr (-1 321). | ett jamforbart bestand var
6kningen 3 procent.

Driftnettot tkade totalt till 3 499 mkr (3 325). | ett jamforbart bestand var 6kningen 6 procent.

Resultat foére vardeférandringar och skatt dkade till 2 554 mkr (2 394), foérklarat av hogre
hyresintakter.

Vardeforandring pa fastigheter uppgick till 5 662 mkr (8 157), vilket motsvarar en vardedkning
pa 4,9 procent (7,9) framst till f6ljd av stigande marknadshyror. Bestandets véarde uppgick vid
periodens utgang till 123 mdkr.

Vardeforandring pa finansiella instrument uppgick till 535 mkr (=1 777) till féljd av hojda langa
marknadsrantor.

Resultat efter skatt uppgick till 6 833 mkr (6 990).

Andelen miljocertifierade fastigheter kade till 83 procent (73) vid periodens utgang.

Okt 2016-
Belopp i mkr Jan-sept 2017 Jan-sept 2016 Juli-sept 2017 Juli-sept 2016 sept 2017 Jan-dec 2016
Hyresintakter 4836 4646 1590 1588 6441 6251
Driftnetto 3499 3325 1168 1149 4633 4 459
Resultat fore vardeférandringar och skatt 2554 2394 850 816 3377 3217
Resultat efter skatt 6833 6990 1512 2041 11 315 11 472
Kassafldde I6pande verksamhet fére
forandring i rorelsekapital 2576 2325 832 753 3388 3137
Marknadsvarde fastigheter, mdkr 123 112 123 112 123 116
Uthyrningsgrad, % 92,7 93,7 92,7 93,7 92,7 94,2
Overskottsgrad, % 72 72 73 72 72 71
Rantetackningsgrad, ggr 3,9 3,8 3,9 3,6 3,9 3,8
Belaningsgrad, % 46 48 46 48 46 46
NAV pa balansdagen, mkr 65543 58 498 65543 58 498 65543 61333
NNNAV pa balansdagen, mkr 58 946 51 682 58 946 51 682 58 946 55083
Miljocertifiering, andel av total area, % 83 73 83 73 83 77
Energiprestanda pa balansdagen, kWh/kvm 103 109 103 109 103 110
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En av Sveriges storsta fastighetsutvecklare

Vasakronan tredje kvartalet

Vaxande projektportfdlj
Vasakronan har idag pdgéende projekt motsvarande narmare 8 mdr,
och foretaget ér dirigenom en av Sveriges storsta fastighetsutvecklare.
Projektportfoljen omfattar savil nybyggnation som ombyggnadspro-
jekt. Uthyrningsmarknaden bedoms stark varfor Vasakronan i valda
lagen viljer att starta projekt innan fastigheten &r fullt uthyrd.

Under kvartalet padbérjades om- och tillbyggnaden av Sergelhuset
vid Sergels torg i Centrala Stockholm. Sergelhuset omfattar tre fastig-
heter, tre gator och ett torg och kommer vid fardigstéllandet erbjuda
moderna centrala kontor, nya handelsytor, bostider och métesplatser.
Investeringen bedoms uppga till cirka 3 100 mkr och beréknas fardig-
stéllas i december 2021.

Eftefrdgan pa lokaler i Uppsala Science Park ér stor. Snart fardig-
stélls den fullt uthyrda projektfastigheten Hubben pa cirka
13 000 kvadratmeter. Nu startar nésta projekt, uppf6-
randet av Celsius pé cirka 10 ooo kvadratmeter som
redan innan start till storsta del ar uthyrd till Livs-
medelsverket.

Fortsatt stark hyresmarknad

Hyresmarknaden fortsatte att utvecklas positivt

under &rets tredje kvartal med en hog efterfrigan

pé kontors- och butikslokaler. Under kvartalet
genomfoérdes nyuthyrningar motsvarande 27 0oo
kvadratmeter (36 000) och en &rshyra om 105 mkr (109).
Dessutom genomfoérdes omforhandlingar och forlangningar
motsvarande en arshyra pa 187 mkr (181) som har resulterat i en ny
utgdende hyra som dverstiger den tidigare med 11,5 procent (16,5)

Vasakronan har tecknat hyresavtal med Scandinavian Photo,
Vapiano och Convendum i Klara C i centrala Stockholm om totalt 2 700
kvadratmeter. Det innebér att den nyligen férdigstéallda projektfastig-
heten nu ar fullt uthyrd. Convendum, som tillhandahaller moderna
arbetsplatslosningar, hyr sedan tidigare 3 9oo kvadratmeter i fastig-
heten och har valt att expandera med ytterligare 1 100 kvadratmeter.
Totalt har Vasakronan investerat 1 100 mkr i en genomgripande
ombyggnad och sedan tidigare hyr bland annat KPMG och NetEnt
8 300 respektive 7 500 kvadratmeter i Klara C.

Inom Vasakronan pagér ett kontinuerligt arbete med att utveckla
omrédena kring fastigheterna. Ett exempel &r det arbete som bedrivs
for att starka stréket langs Sodra Forstadsgatan i Malmé déar Vasakro-
nan éger en stor del av fastigheterna. Ambtionen hér ar att skapa en
trevlig gdgatan med ett brett utbud av butiker och restauranger. Under
kvartalet breddades utbudet ytterligare genom uthyrning till Willys
Hemma om 1 300 kvadratmeter. I och med denna uthyrning &r hela
gatuplanet i bestandet vid Sodra Forstadsgatan fullt uthyrt.

Undet kvartalet omférhandlades hyreskontraktet med Géteborgs
Stift som valde att sitta kvar i sina lokaler om cirka 2 600 kvadratmeter i
Lappstiftet i centrala Géteborg .

Nytecknat 15-arigt
hyresavtal med Tyréns om
12 000 kvadratmeter

Efter kvartalets utgdng tecknade Vasakronan ett 15-arigt hyresavtal
med Tyréns om 12 0ooo kvadratmeter i kv Nattugglan vid Medborgar-
platsen pa Sodermalm i Stockholm. Avsikten &r att hér ersétta den
befintliga byggnaden med en ny utékad och modern kontorsfastighet
om totalt 15000 kvadratmeter som ska miljocertifieras enligt LEED
Platina. Byggstart planeras ske under 2018 med inflyttning 2021. Avta-
let med Tyréns innebér att uthyrningsgraden uppgar till drygt 8o pro-
cent redan innan byggstart.

Solceller och likstrém
Vasakronan strévar efter hllbarhet i varje del av verksamheten. Stora
satsningar gors inom energiomradet och Vasakronans langsiktiga mél
ar att verksamheten en dag skall vara helt sjalvforsorjande pé energi.
I Uppsala Science Park har Vasakronan fokuserat pa att
kunna nyttja energin frn de egna solcellerna pé ett mer
effektivt satt med hjalp av ett lokalt elnét som leder
likstrom. Vasakronans fyra fastigheter i Uppsala
Science Park har kopplats samman med ett eget
elnét, vilket innebér att 6verskottsel fran nadgon av
byggnadernas solceller kan anvéndas i de andra.
Losningen dr bade bra for miljon och kostnads-
effektiv.
Vasakronans malmedvetna arbete och tydliga héll-
barhetskommunikation resulterade nyligen i att foreta-
get utsags till Sveriges mest hallbara fastighetsbolag enligt
studien Sustainable Brand Index, Business to Business, som pre-
senterades i september.

I den érliga globala hallbarhetsundersokningen GRESB, Global Real
Estate Sustainability Benchmark, behéller Vasakronan sin titposition
med Green Star rating. Green Star ir den hogsta rankingen och resulta-
tet i undersokningen bygger pa en samlad bedomning av féretagens
policyarbeten, ledarskap och férméaga att genomféra och f6lja upp sitt
héllbarhetsarbete.

Resultat for det tredje kvartalet

Resultat fore virdefordandringar och skatt 6kade till 850 mkr (816) for-
klarat av hogre hyresintikter och lagre riantekostnader. Virdefériand-
ringen pé fastigheter uppgick under kvartalet till 0,8 procent, motsva-
rande 957 mkr (1 971). Vardef6ériandring pa finansiella instrument
uppgick till 132 mkr (-170) till f6ljd av hojda 1dnga marknadsréntor
under kvartalet. Resultat efter skatt uppgick till 1 512 mkr (2 041).
Kassaflodet efter investeringsverksamheten uppgick under kvartalet
till 259 mkr (439).
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Stor efterfragan pa lokaler och stigande byror

Var omvarld

[ USA ér arbetsmarknaden fortsatt stark. Under &ret har FED hojt styr-
réntan vid tvé tillfillen. Bedémningen ér att ytterligare en h6jning kan
bli aktuell under 2017 f6ljt av ytterligare hjningar under 2018 och 2019.
I euro-omrédet borjar tillvixten ta fart genom stigande sysselséttning,
okade investeringar och férbéttrad export. Samtidigt &r osédkerheten
fortsatt stor kring hur det framtida EU-samarbetet kommer att se ut.

I Sverige fortsatte tillvixten att utvecklas positivt och i augusti revi-
derade Konjunkturinstitutet (KI) upp prognosen fér BNP-tillvaxten for
2017 frén 2,5 procent till 3 procent. Revideringen forklaras framst av
okad inhemsk efterfragan samt 6kade bostadsinvesteringar. Hushéllens
konsumtion forvéntas 6ka med 2,0 procent under 2017. Enligt Handelns
Utredningsinstitut (HUI) bedéms detaljhandeln 6ka med 2,5 procent
under 2017 och 3,0 procent 2018. Hela tillvixten under det gdngna
kvartalet &r hanforlig till E-handeln som stadigt okar.

Arbetsmarknadslaget ér starkt och sysselsittningen forvéntas stiga
med 2,3 procent under 2017 och enligt SCB och Evidens bedéms kon-
torssysselsittningen i storstadsregionerna stiga med knappt 2 procent
under 2017 och 2018.

Vid sitt méte i september beslutade Riksbanken att hélla reporéntan
oférandrad pa -o,50 procent. Deras bedémning ér att en hojning av
reporéantan blir aktuell forst i mitten av 2018.

Fastighetsmarknaden

Under det tredje kvartalet genomférdes transaktioner pa den svenska
fastighetsmarknaden till ett virde av cirka 19 mdkr (38) enligt uppgift
frén Cushman & Wakefield. Det ér den légsta kvartalsomséttningen
sedan 2012, men det &r {or tidigt att dra slutsatser om orsaken. Under
perioden uppgick transaktionsvolymen darmed till totalt 101 mdr (134).
Av transaktionsvolymen utgjorde bostadsfastigheter det enskilt storsta
segmentet och merparten av transaktionsvolymen omsattes i Stock-
holm. Svenska aktorer stod precis som tidigare f6r merparten av trans-
aktionerna d4ven om andelen utlindska aktorer har kat.

Stockholm

Hyresmarknaden i Stockholm &r stark och marknadshyrorna i CBD har
fortsatt att 6ka. Vakansnivan for kontorslokaler och butikslokaler i
Stockholm CBD ér ofériandrad sedan arsskiftet och uppgér till cirka

3,5 procent respektive 2,0 procent. I Stockholms innerstad utanfér
CBD har marknadshyrorna fortsatt oka och vakanserna bedéms uppgé

till cirka 8 procent i slutet av perioden. Aven i Stockholms ytteromréden
har marknadshyrorna 6kat under perioden och vakansnivan ligger sta-
bilt runt 13 procent. Nivderna varierar dock mellan olika omraden och
objekt.

Marknadens direktavkastningskrav f6r savél kontors- och butiksfas-
tigheter i CBD som f6r 6vriga innerstaden har legat stabilt under aret pa
laga 3,5 procent respektive 3,9 procent. I nirférorterna har direktav-
kastningskraven sjunkit under perioden till nivier runt 4,5 procent.

Goteborg
Hyresnivaerna for kontor i CBD i Goteborg har stigit under perioden,
vilket framférallt beror pé begransad nyproduktion och begriansat
utbud av befintliga storre kontorslokaler i CBD. Detta paverkar dven
vakansgraden som ér fortsatt 1g och uppgar till strax under 5 procent
for kontorslokaler i CBD och till 2 procent f6r butikslokaler.
Direktavkastningskraven for de bésta kontors- och butiksfastig-
heterna i Géteborg CBD ér oférandrade sedan arsskiftet och uppgar
till 3,9 procent.

Oresund

I Oresund har hyresnivéerna for kontor i Malmé CBD varit oféréand-
rade sedan arsskiftet. Vakansnivan i Malmo CBD uppgar till 9 procent
for kontorslokaler och till 4 procent f6r butikslokaler, vilket &r i nivé
med &rsskiftet. Aven vakansnivan for fastigheter med A-lige i Lund ar
ofériandrad sedan arsskiftet och uppgér till 5 procent fér kontor och

3 procent butikslokaler.

Direktavkastningskraven for de basta objekten i Malmé CBD har
legat stabilt under hela perioden och uppgér till 4,2 procent. Aven for
fastigheter med A-ldge i Lund ér direktavkastningskraven oférandrade
och uppgar till 5 procent.

Uppsala

Hyresnivaerna och vakansnivderna for kontorslokaler i centrala Upp-

sala har varit oférindrade under perioden. For kontorslokaler uppgér

vakansnivén till 5 procent och for butikslokaler till 3 procent.
Direktavkastningskravet fér centrala kontorsfastigheter och butiks-

fastigheter uppgar till 5 procent, vilket &r i nivd med &rsskiftet.
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Koncernens resultatrikning

Belopp i mkr Jan-sept 2017 Jan-sept 2016 Juli-sept 2017 Juli-sept 2016 (:I;;tzg(lg; Jan-dec 2016
Hyresintakter 4836 4646 1590 1588 6441 6251
Driftkostnader -493 -502 -141 -153 -672 -681
Reparationer och underhall -82 -77 -23 -21 -110 -105
Fastighetsadministration -231 -210 =77 -63 -321 -300
Fastighetsskatt -410 -409 -139 -165 -545 -544
Tomtrattsavgald -121 -123 -42 -37 -160 -162
Summa fastighetskostnader -1337 -1321 -422 -439 -1808 -1792
Driftnetto 3499 3325 1168 1149 4633 4459
Central administration -69 -62 -23 -19 -94 -87
Resultat fran andelar i joint venture -2 -2 0 -1 -3 -3
Réanteintakter 1 6 0 3 B 10
Réntekostnader -875 -873 -295 -316 -1164 -1162
Resultat fore vardeférandringar och skatt 2554 2394 850 816 3377 3217
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 5662 8157 957 1971 9561 12 056
Vérdeforéndring finansiella instrument 585 -1777 132 -170 1548 -764
Avyttrad/nedskriven goodwill -6 -11 - -1 -13 -18
Resultat fore skatt 8745 8763 1939 2616 14 473 14 491
Aktuell skatt -175 -164 -55 5 -11 0
Uppskjuten skatt -1737 -1609 -372 -580 -3147 -3019
Periodens resultat 6833 6990 1512 2041 11 315 11472
Ovrigt totalresultat

Ombklassificerbara poster

Kassaflodessakringar - 17 - - - 17
Inkomstskatt kassaflodessékringar - -4 - - - -4
Ej omklassificerbara poster

Pensioner, omvéardering - - - - -89 -89
Restriktion for dverskott i pensionsplan med tillgangstak - - - - 16 16
Inkomstskatt pensioner - - - - 16 16
Periodens dvriga totalresultat netto efter skatt - 13 - - -57 -44
Summa totalresultat fér perioden? 6833 7 003 1512 2041 11 258 11428
Nyckeltal

Overskottsgrad, % 72 72 73 72 72 71
Rantetackningsgrad, ggr 319 3,8 359 3,6 359 3,8

1) Da inga minoritetsintressen foreligger ar hela resultatet hanforligt 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 4 836 mkr (4 646). I ett jam-
forbart bestand 6kade hyresintikterna med 5 procent. Okningen for-
klaras framst av hogre bruttohyra frén genomférda nyuthyrningar och
omférhandlingar. Okningen foérklaras dven av ligre hyresrabatter och
ldgre hyresbortfall fran outhyrd yta.

Nyuthyrningar har gjorts av 120 ooo kvadratmeter (105 000) med en
arshyra pa 407 mkr (349), varav 25 procent (22) ar intéktspaverkande
under 2017. Under perioden har hyreskontrakt motsvarande en arshyra
om 328 mkr (282) sagts upp for avilytt, varigenom nettouthyrningen
uppgick till 79 mkr (67).

Under perioden genomférdes omforhandlingar eller forlingningar
motsvarande en arshyra pa 718 mkr (608) som har resulterat i en ny
utgdende hyra som dverstiger den tidigare med 10,7 procent (9,6). Av
de kontrakt som har varit féremal f6r omférhandling under de senaste
12 manaderna har 62 procent (74) valt att sitta kvar i sina lokaler.

Kontrakterad hyra uppgick vid utgngen av &ret till 6 477 mkr (6 330)
med en genomsnittlig terstdende 16ptid pa 4,2 ar (4,4). Uthyrnings-
graden uppgick till 92,7 procent (93,7) per 30 september 2017. Vakan-
sen forklaras till 2,2 procentenheter (0,3) av vakanser i pagéende pro-
jekt och till 0,3 procentenheter (0,6) av vakanser i tomstéllda

utvecklingsfastigheter. Under perioden har SEB avflyttat som planerat
och fastigheten Sergelhuset har tomstllts for ombyggnation. SEBs
avilytt paverkar uthyrningsgraden med -1,4 procentenheter.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till -1 337 mkr (-1 321).
I ett jaimforbart bestdnd okade fastighetskostnaderna med 3 procent.
Okningen forklaras framst av hogre kostnader for fastighetsadministra-
tion.

Energiprestandan i bestandet forbéttrades till 103 kWh/kvm (109)
vid periodens utgang.

Driftnetto

Driftnettot 6kade under perioden till 3 499 mkr (3 325). I ett jamforbart
besténd okade driftnettot med knappt 6 procent. Overskottsgraden
uppgick till 72 procent (72).

Administration

Kostnaden fér fastighetsadministration uppgick till =231 mkr (—210)
och kostnaden fér central administration uppgick till -69 mkr (-62).
Forandringarna beror pé 6kade kostnader for 16n och sociala avgifter.

Stigande hyresintakter ki/kvm Hog uthyrningsgrad Stahil dverskottsgrad

Mkr Kr/kvm % Mkr %
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Driftnetto, mkr Overskottsgrad, %

Stor spridning pa manga hyresgaster

Jamn fordelning av hyresforfall

Storst andel hyresgaster
med offentlig verksamhet

Antal Arshyra, % av
Andel i % kontrakt mkr totalt
Rikspolisstyrelsen 3 2017 376 386 6 Offentlig verksamhet, 24%
Ericsson 3 2018 1222 978 15 & S Hanster2l%
H&M 3 2019 932 1180 18 IT, 8%
- M Finans, 6%
Kriminalvarden 2 2020 773 1005 16 Telekom, 4%
L] %
Forsakringskassan 2 2021-ff 997 2605 40 - gs;tgat”'fgi 3%
Domstolsverket 1 Summa 4300 6 154 95
. Férdelning per bransch, andel av kontrakterad hyra
Stadium 1
Anléns 1 Bostader 1168 98 2
Aklagarmyndigheten 1 Garage - 225 3
Ramball 1 Totalt 5468 6477 100
Summa 18 Forfallostruktur kontrakterad hyra

Storsta hyresgaster, andel av kontrakterad hyra



VASAKRONAN DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2017

Kommentarer resultatrikning (forts)

Réntenetto
Réntenettot forsamrades till -874 mkr (-867) till foljd av en storre lane-
portfélj under perioden. Den genomsnittliga riantan for lan och derivat
minskade till 1,8 procent (2,0) vid utgdngen av perioden.
Genomsnittlig rintebindningstid minskade till 3,9 ar (4,6). Andelen
rantebindningsforfall inom 1 &r uppgick till 45 procent (45) och rénte-
bindningsforfall 5 ar och ldngre minskade till 39 procent (48) av réante-
béarande skulder.
Réntetidckningsgraden okade till 3,9 gdnger (3,8) till f6ljd av ett f6r-
battrat driftnetto. Policyn &r att rantetéickningsgraden ska uppga till
ldgst 1,9 génger.

Resultat fore vardeforandringar och skatt

Resultat fore virdefordndringar och skatt uppgick till 2 554 mkr

(2 394), en 6kning med 7 procent. Okningen forklaras av det hogre
driftnettot.

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Per 30 september 2017 har hela fastighetsbestdndet virderats internt.
Sammantaget under perioden uppgick virdeférindringen pé fastig-

heterna till 5 662 mkr, vilket motsvarar en viardedkning pa 4,9 procent

(7,9). Okningen forklaras framst av stigande marknadshyror framfor allt

ibestandet i Stockholm. Virdeskningen ér storst i Uppsala dér virdet

pa bestandet har 6kat med 6,2 procent. Direktavkastningskraven i

bestandet uppgick i genomsnitt till 4,5 procent, att jimféra med

4,6 procent f6r motsvarande fastigheter vid utgéngen av 2016.

Vardeforandring per region

Vardeforandring, Bidrag till vardeforandring,

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

Vardeforandring fordelat per kategori

Vardefdorandring, Bidrag till vardeférandring,

% %-enheter
Forvaltade fastigheter 4.5 4,0
Projekt- och
utvecklingsfastigheter 6,3 0,7
Transaktioner - 0,2
Totalt 4,9
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Kommentarer resultatrikning (forts)

Vardeférandring finansiella instrument Av skattekostnaden under perioden utgjordes —175 mkr (-164) av aktu-
Derivatinstrument anvénds framst for att justera ranteforfallostruktu- ell skatt och —1 737 mkr (-1 609) av uppskjuten skatt till f6ljd av tempo-
ren ilaneportfoljen och valutasikra upplaning i norska kronor. Derivat- rira skillnader framst hanforligt till forvaltningsfastigheter och finan-
portféljens nominella virde uppgér vid periodens slut till 60 507 mkr siella instrument.

(51 408). Okningen forklaras friamst av valutasikring av upplaning i Den effektiva skattesatsen uppgick till 21,9 procent (20,2) under
norska kronor och justering av rantebindningstiden {6r obligationer perioden.

emitterade till fast rénta. Vardef6randring p& derivat uppgick till For att sikerstélla en hantering av skattefragor som ér i linje med kra-
535 mkr (-1 777) till {6ljd av hojda langa marknadsrantor under perio- vet pa en ansvarsfull samhéllsaktor finns en skattepolicy som ér fast-
den. stilld av styrelsen. For mer information om Vasakronans skattepolicy, se

Vasakronans hemsida under avsnittet GRI.
Skatt Vasakronan var vid utgédngen av perioden inte foremél f6r nagra
I koncernen uppgick den totala skattekostnaden till -1 912 mkr (-1 773).  skatteprocesser

Genomsnittlig rantebindningstid minskade till 3,9 ar (4,6) och kapitalbindningen dkade till 3,8 ar (3,2).

Réantebindning Kapitalbindning
Forfallotidpunkt Mkr Andel, % Mkr Andel, %
0-1ar 26 816 45 129637 22
1-2ar 1080 2 14 198 24
2-3ar 1352 3 4919 8
3-4ar 2463 4 6899 12
4-5 ar 4297 7 6274 11
5 ar och 6ver 23050 39 13805 23
Totalt 59 058 100 59 058 100

1) Teckningsatagandet fran &garna p& 18 000 mkr, outnyttjat I&neldfte fran EIB om 1 926 mkr samt likvida medel om 2 963 mkr motsvarar totalt 177 procent av laneférfall kommande
12 manader, se vidare sidan 10.

Finansiella risker Forbattrad rantetackningsgrad
Finanspolicy Utfall
i sammandrag 2017-09-30 S8
Finansieringsrisk !
Kapitalbindning minst 2 ar 38 3 B
Laneforfall 12 man max 40 % 22% o L
Kreditloften och likvida medel/laneférfall 12 man minst 100 % 177% .
Rénterisk
Rantetackningsgrad minst 1,9 ggr 3,9 ° 13 14 15 16 17
Réantebindning 1-6 ar 3,9 Januari-september
Rantebindningsforfall inom 12 manader max 70 % 45%
Kreditrisk
Motpartsrating lagst A— uppfyllt
Valutarisk

Valutaexponering ej tillatet uppfyllt
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Koncernens balansrdakning

Belopp i mkr 2017-09-30 2016-09-30 2017-06-30 2016-06-30 2016-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgdngar 2165 2178 2165 2178 2171
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 122 999 111 566 121403 109 132 115922
Inventarier 49 54 51 53 54
123 048 111 620 121454 109 185 115976
Finansiella anldggningstillgangar
Aktier och andelar i joint ventures 369 379 370 380 372
Derivatinstrument 338 - 323 - 423
Andra langfristiga fordringar 157 59 298 70 58
864 438 991 450 853
Summa anldggningstillgangar 126 077 114 236 124 610 111 813 119 000
Omsittningstillgangar
Kundfordringar 36 27 30 32 31
Fordringar joint ventures 141 122 131 122 111
Aktuella skattefordringar - - - - 15
Fordringar hos moderbolag - 2056 - 1502 -
Derivatinstrument 28 32 29 34 35
Ovriga kortfristiga fordringar, forutbetalda kostnader
och upplupna intakter 950 977 870 909 717
Likvida medel 2963 2097 2724 3791 2147
Summa omsattningstillgangar 4118 5311 3784 6 390 3056
SUMMA TILLGANGAR 130 195 119 547 128 394 118 203 122 056
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 48 950 43749 47 438 41708 46 117
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 46 095 38724 43863 38408 39334
Uppskjuten skatteskuld 16 099 12969 15728 12389 14 362
Derivatinstrument 2915 3887 3144 4176 3383
Ovriga langfristiga skulder 154 297 155 155 198
Avsatt till pensioner 75 9 77 12 80
Summa langfristiga skulder 65 338 55 886 62 967 55 140 57 357
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebérande skulder 12963 17 196 15093 18 626 15906
Leverantérsskulder 109 114 55 103 132
Aktuella skatteskulder 149 138 97 147 -
Derivatinstrument 10 3 20 14 -
Ovriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader
och férutbetalda intékter 2676 2461 2724 2465 2544
Summa kortfristiga skulder 15907 19912 17 989 21 355 18 582
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 130 195 119 547 128 394 118 203 122 056
Stéllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar 16 456 16 430 16 433 17 744 16 830
Summa 16 456 16 430 16433 17 744 16 830
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Kommentarer balansrdakning

Immateriella tillgangar
De immateriella tillgdngarna utgérs huvudsakligen av goodwill. Den
har uppkommit genom att uppskjuten skatt pa fastigheter redovisats till
nominell skattesats vid rérelseforviry, samtidigt som den skattesats
som tillimpades vid beridkning av kopeskillingen vid férvéirven var ligre
an den nominella. Vardet av goodwill uppgick per 30 september 2017
till 2 065 mkr (2 078), dér minskningen framst beror pa férséljning av
fastigheter.

Resterande del av de immateriella anlédggningstillgdngarna utgors av
vérdet pa varumérket Vasakronan och uppgick till 100 mkr (100).

Forvaltningsfastigheter
Per 30 september 2017 har Vasakronans fastighetsbestand virderats
internt med ett bedomt marknadsvirde om 122 999 mkr, jamfért med
115 922 mkr vid arsskiftet 2016/2017. Vardeférandringen under perio-
den uppgick till 5 662 mkr (8 157) och resterande férandring av mark-
nadsvérdet utgors av nettoinvesteringar. En fordndring i direktavkast-
ningskraven med +/-0,25 procentenheter skulle paverka virdet p&
nuvarande fastighetsbestdnd med —5,1/5,7 procent.

Virderingarna har utférts enligt riktlinjerna fér RICS Red Book och
med samma metodik som vid tidigare virderingar. Marknadsvérdet

Vasakronan har hogt satta mél nér det géller miljocertifiering av bestan-
det. Ambitionen &r att samtliga fastigheter pé sikt ska vara certifierade
och per 30 september 2017 var 83 procent (73) av bestdndet miljo-
certifierat.

Fastighetsprojekt

Pagdende fastighetsprojekt har en total investeringsvolym pa 7 936 mkr
(3 553), varav 2 054 mkr (1 891) var upparbetat per 30 september.
Uthyrningsgraden i de storre projekten uppgick till 43 procent (74) vid
utgdngen av perioden. Den starka hyresmarknaden gor det mojligt att
starta projekt i attraktiva ldgen utan att samtliga lokaler ar uthyrda vid
projektstart.

Under kvartalet padborjades bland annat uppférandet av fastigheten
Celsius om totalt 10 150 kvadratmeter i Uppsala Science Park. Investe-
ringen bedéms uppgé till 420 mkr och fastigheten beréknas sté klar i
slutet av 2020. Hyresavtal har tecknats med Livsmedelsverket, vilket
innebér att uthyrningsraden var 82 procent vid byggstart.

Okade fastighetsvirden

paverkas av fastighetsspecifika viardepaverkande handelser som ny- Mkr 2017 2016
och omtecknade hyreskontrakt, avilyttningar och investeringar. Ingende virde 1 januari 115922 103 894
Hénsyn har dven tagits till de forédndringar som bedéms ha skett i Investeringar 1729 1407
marknadshyra och direktavkastningskrav. For en mer utforlig beskriv- L .
ning av Vasakronans metodik for virdering av fastigheter, se sidan 87 i Forvary, kopeskilling - %8
Vasakronans arsredovisning fér 2016. Férsaliningar, kopeskilling —315 -1949
Vérdeforandring 5662 8157
Utgaende virde 30 september 122 999 111 566
Stora investeringar i fastighetsprojekt
Total inves-  Upparbetat, Andel upp- Lokalarea, Berdknat  Uthyrnings- MIljo-
Ort Fastighet tering, mkr mkr arbetat, % kvm fardigstallt grad, %" certifiering
Stockholm Sergelhuset 3100 307 10 62 000 Dec-21 4 LEED
Goteborg Platinan 1800 186 10 35500 Dec-20 54 LEED
Uppsala Kronasen 1:1, Hubben 510 422 83 12 850 Dec-17 100 LEED
Uppsala Kronasen 1:1 Celsius 420 11 3 10 150 Dec -20 82 LEED
Stockholm, Frésunda Hilton 7 390 243 62 11 000 Nov-18 2 LEED
Stockholm Styrpinnen 15 190 14 7 3850 Juni-19 0 LEED
Stockholm, Solna Strand Del av Néten 5 184 156 85 4400 Okt-17 100 LEED
Goteborg Del av Lappstiftet 175 123 70 9200 Juni-18 84 LEED?
Goteborg Drivhuset 173 134 77 12200 Mars-18 92  Miljsbyggnad?
Goteborg Bohusgatan 114 11 10 5400 Dec -18 100 LEED
Totalt storre fastighetsprojekt 7 056 1607 23 43
Ovriga projekt 880 447
Totalt 7936 2054

1) Beréaknad utifran area.

2) Avser fastighetens certifiering sedan tidigare. Projektet avser del av fastigheten och sérkskild certifiering av projektet genomfors ej.
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Kommentarer balansrdikning (forts)

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt beriknas med en nominell skatt p& 22 procent pa
skillnader mellan redovisat virde och skattemaéssigt virde pa tillgadngar
och skulder. Uppskjuten skatt uppgick per 30 september 2017 till

16 099 mkr (12 969) och ér till stérsta delen hédnforlig till forvaltnings-
fastigheter. Okningen beror frimst pa htjda marknadsvirden pa fastig-
heterna.

Skulder och likvida medel
Réntebéarande skulder efter avdrag for likvida medel 6kade till 56 095 mkr
(53 823), framst till foljd av utbetald utdelning under perioden. Den
genomsnittliga kapitalbindningen 6kade till 3,8 &r (3,2) och genom-
snittlig kapitalbindning med hénsyn till outnyttjade kreditlften 6kade
till 4,4 &r (3,8). Andelen lanef6rfall kommande 12 manader minskade till
22 procent (31) forklarat av minskad certifikatsuppléning. Andel certifi-
kat minskade till 12 procent (18) av den totala laneportfoljen. Andelen
laneforfall 5 ar och langre 6kade till 23 procent (14) av rantebédrande
skulder. Vid utgangen av perioden var andelen kapitalmarknadsfinan-
siering 68 procent (70) och andelen bankfinansiering 32 procent (30).
Under perioden har Vasakronan emitterat obligationer uppgdende
till 7,6 mdkr (5,5) p& den svenska kapitalmarknaden och 2,8 mdr NOK
(2,2) pa den norska kapitalmarknaden. Obligationer utgivna i den

mot sikerhet inte ska dverstiga 20 procent av de totala tillgdngarna.

Totalt utestdende grona obligationer 6kade under perioden till
6,5 mdkr (4,7). Under perioden tecknades icke sékerstéllda grona lane-
avtal om totalt 4,2 mdkr. Av dessa var 2,3 mdkr utnyttjade vid periodens
slut. Andelen gron finansiering bestéende av grona obligationer och
grona lan okade under periodens till 16 procent (9) av den totala lane-
portfoljen.

Teckningsatagandet fran Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fon-
den, enligt vilket fonderna forbinder sig att pA Vasakronans begéran
kopa bolagets foretagscertifikat, uppgar till 18 mdkr och har en uppség-
ningstid pa 2 ar. Likvida medel 2 963 mkr (2 097), outnyttjat teck-
ningsatagende om 18 0oo mkr (18 0oo) och outnyttjat 1an fran EIB mot-
svarar om 1 926 mkr (-) tillsammans 177 procent (117) av laneforfallen
de kommande 12 ménaderna eller samtliga laneforfall t.o.m. maj 2019.

Tillgdngen pé kapital bedoms som mycket god framst forklarat av
gynnsamma forutsittningar for finansiering pa kapitalmarknaden bade
i Sverige och i Norge.

Eget kapital

Det egna kapitalet okade under perioden genom det positiva total-
resultatet pa 6 833 mkr (7 003) och uppgick till 48 950 mkr (43 749).
Soliditeten uppgick till 38 procent (37) och bel&ningsgraden uppgick till

norska marknaden 6kade till 12 procent (4) av den totala laneportféljen. 46 procent (48).

Sékerstéllda banklan pa 3,2 mdkr (3,8) har tagits upp och totalt utesta-

ende banklén mot sékerhet i pantbrev uppgick vid periodens slut till 12

procent (13) av koncernens totala tillgdngar. Finanspolicyn anger att lan

Diversifierad upplaning med goda reserver

Mkr Laneram Varav utnyttjat Andel, %
Certifikatprogram 20000 7408 12
MTN Obligationer 50 000¥ 18794 32
MTN Grdna obligationer - 6525 11
MTN Realranteobligationer - 450 1
MTN NOK-obligationer - 6 820V 12
Banklan mot sékerhet - 16 271 27
Nordiska investeringsbanken - 2790 5
Europeiska investeringsbanken 19262 - -
Teckningsatagande 18 000 - -
Totalt 59 058 100

1) Beloppet motsvarar 6 550 MNOK och beloppet ar till fullo valutasakrat.
2) Beloppet motsvarar 200 MEUR.

3) Gemensam laneram for EUR. SEK och NOK

Fordelning finansieringskallor, andel av totala laneportfoljen.
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Koncernens fordndring av eget kapital

Belopp i mkr Aktiekapital Ovrigt tillskjutet kapital Sakringsreserv Balanserade vinstmedel Totalt eget kapital
Ingéende eget kapital 2016-01-01 4000 4227 -13 33031 41 245
Kassaflodessakringar efter skatt 13 13
Pensioner inklusive skatt -57 -57
Arets resultat 11 472 11 472
Summa totalresultat 13 11415 11428
Utdelning -4500 -4 500
Lamnat koncernbidrag -2 058 -2 058
Skatteeffekt av Idmnat koncernbidrag 2 2
Utgaende eget kapital 2016-12-31 4000 4227 - 37 890 46 117
Ingéende eget kapital 2017-01-01 4000 4227 - 37890 46 117
Pensioner inklusive skatt - -
Periodens resultat 6833 6833
Summa totalresultat 6833 6833
Utdelning -4.000 -4.000
Utgaende eget kapital 2017-09-30 4000 4227 - 40723 48 950
Belaningsgrad Soliditet

% %
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Koncernens kassaflodesanalys

Jan-sept Jan-sept Juli-sept Juli-sept Okt 2016- Jan-dec
Belopp i mkr 2017 2016 2017 2016 sept 2017 2016
Den I6pande verksamheten
Resultat fore vardeférandringar och skatt 2554 2394 850 816 3377 3217
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet 7 5 3 2 9 7
Réantenetto 874 867 295 313 1159 1152
Betald ranta netto -847 -895 -312 -374 -1143 -1191
Betald skatt -12 -46 -4 -4 -14 -48
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 2576 2325 832 753 3388 3137
Okning (-) / minskning (+) av rérelsefordringar -365 -239 45 -56 -117 9
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder 38 244 22 210 87 293
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 2249 2330 899 907 3358 3439
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -1729 -1407 -639 -463 -2 357 -2 035
Forvarv av fastigheter - -58 - - - -58
Forsaljning av fastigheter 315 1949 - - 487 2121
Ovriga materiella anlaggningstillgangar netto -5 -7 -1 -5 -3 -5
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1419 477 -640 -468 -1873 23
Kassaflode efter investeringsverksamheten 830 2807 259 439 1485 3462
Finansieringsverksamheten
Utdelning och koncernbidrag -4.000 -5324 - - -6 058 -7 382
Lan till agare - -2 051 - -551 2051 -
Upptagna rantebarande skulder 15926 13039 3326 2926 19880 16 993
Amortering réntebarande skulder -11 940 -8 156 -3346 -4 224 -16 492 -12 708
Lésen av finansiella instrument - -519 - -284 - -519
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -14 -3011 -20 -2133 -619 -3616
Periodens kassaflode 816 -204 239 -1694 866 -154
Likvida medel vid periodens bérjan 2147 2301 2724 3791 2097 2301
Periodens kassafléde 816 -204 239 -1694 866 -154

Likvida medel vid periodens slut 2963 2097 2963 2097 2963 2147



VASAKRONAN DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2017

Kommentarer kassaflodesanalys

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore forandring i rorelse-
kapitalet férbattrades med 251 mkr och uppgick till 2 576 mkr (2 325).
Denna forbéttring forklaras framst av ett hogre driftnetto. Kassaflodet
frén rorelsekapitalet forsimrades med —332 mkr framst férklarat av
okade depostioner vid undervérde i utestdende derivatkontrakt. Kassa-
flode fréan den 16pande verksamheten efter forandringar i rorelsekapi-
talet minskade dérigenom till 2 249 mkr (2 330).

Kassaflodespéverkan av investeringar i befintliga fastigheter ckade
under perioden till -1 729 mkr (-1 407) forklarat av en storre projekt-
volym. Kassaflodet efter investeringsverksamheten uppgick till 830 mkr
(2 807), en minskning framst till foljd av farre fastighetsférséljningar.

Nettoupplaningen under perioden uppgick sammantaget till
3 986 mkr (4 883). Kassaflodet fran finansieringsverksamheten péver-
kades med -4 ooo mkr (-5 324) efter utbetald utdelning till 4garen och
uppgick till =14 mkr (-3 o11). Sammantaget har likvida medel 6kat med
816 mkr (—204) och uppgick till 2 963 mkr (2 097) vid periodens utgéng.

Stabilt kassaflode fran den Iopande verksamheten

Mkr
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Kassaflode fran I6pande verksamhet fore forandring i rérelsekapital
M Kassaflode efter investeringsverksamheten

Fastighetsforsaljningar

Fastighet Ort Kopare Kopeskilling, mkr Frantride
Del av Skytteholm 2:24 Stockholm Trafikverket 4 2017-01-23
Del av Gullbergsvass 1:16, 16:1 och 3:3 Goteborg Goteborgs kommun 170 2017-03-31
Benzelius 1 Lund Hemso 150 2017-06-01
Summa fastighetsvarde 324
Forvarvsomkostnader t.ex stampelskatt och dvriga

transaktionskostnader samt med avdrag for latent skatt -9

Total kdpeskilling 315
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Totalt Vasakronan jan—sept

Kontrakterad hyra
per geografisk marknad

Kontrakterad hyra
per objektstyp

2017 2016
Marknadsvéarde, mkr 122999 111566 B Stockholm, 62% ‘ M Kontor, 74%
Hyresintakter, mkr 4 836 4646 ‘ | Goteborg, 19% | I:Iandel, 18%
Driftnetto, mkr 3499 3325 B Oresund, 12% ’ M Ovrigt, 8%
- Uppsala, 7%
Overskottsgrad, % 72 72
Uthyrningsgrad, % 93 94
Antal fastigheter 178 181
Area, tkvm 2420 2446
Miljocertifiering, % 83 73
Stockholm jan—sept Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra

2017 sor6 P geografisk marknad per objektstyp
Marknadsvarde, mkr 79 456 71418 W 62% ‘ I Kontor, 80%
Hyresintakter, mkr 2999 2852 ‘ : 33223'71/?%
Driftnetto, mkr 2 167 2027
Overskottsgrad, % 71 71
Uthyrningsgrad, % 92 94
Antal fastigheter 78 80
Area, tkvm 1413 1417
Miljocertifiering, % 77 73
Goteborg jan—sept Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra

»o17 Jot6 per geografisk marknad per objektstyp
Marknadsvarde, mkr 23262 21174 W 19% ‘ I Kontor, 62%
Hyresintakter, mkr 929 895 : gjﬂgil’gf%
Driftnetto, mkr 717 689
Overskottsgrad, % 77 77
Uthyrningsgrad, % 97 95
Antal fastigheter 36 36
Area, tkvm 423 438
Miljocertifiering, % 94 79
Oresund jan-sept Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra

per geografisk marknad per objektstyp

2017 2016
Marknadsvarde, mkr 12697 12390 . W 12% ‘ M Kontor, 64%
Hyresintakter, mkr 562 567 = gjﬂgte,lylz;‘;:/o
Driftnetto, mkr 374 378
Overskottsgrad, % 67 67
Uthyrningsgrad, % 89 90
Antal fastigheter 37 38
Area, tkvm 353 360
Miljocertifiering, % 97 66
Uppsala jan-sept Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra

per geografisk marknad per objektstyp

2017 2016
Marknadsvérde, mkr 7585 6584 ' W7 ‘ g ontor 5%
Hyresintakter, mkr 346 332 : gjﬂgfyl'lil/f
Driftnetto, mkr 241 231
Overskottsgrad, % 70 70
Uthyrningsgrad, % 96 96
Antal fastigheter 27 27
Area, tkvm 231 231
Miljocertifiering, % 79 67
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Vasakronan AB — moderbholaget i sammandrag

Resultatrakning Balansrakning
Belopp i mkr Jan-sept 2017 Jan-sept 2016 Belopp i mkr 2017-09-30 2016-09-30
Nettoomsattning 324 302  TILLGANGAR
Rérelsens kostnader -404 -375 Anlaggningstillgangar
Realisationsresultat forsaljningar - 1 Inventarier 21 26
Resultat fore finansiella poster -80 -72 Aktier och andelar i dotterbolag 30456 30758
Fordringar hos dotterbolag 10 196 8970
Finansiella poster Aktier och andelar i joint ventures 1 1
Resultat fran andelar i dotterbolag 1612 2739 Uppskjuten skattefordran 346 673
Réantenetto -847 -842 Derivatinstrument 338 -
Vardeférandring finansiella instrument 535 -1777 Langfristiga fordringar 153 55
Resultat fore skatt 1220 48 Summa anliggningstillgangar 41 511 40483
Skatt -21 462 Omséttningstillgangar
Periodens resultat 1199 510 Fordringar hos moderbolag - 2056
Fordringar hos dotterbolag 27 556 22250
Rapport éver totalresultatet Derivatinstrument 28 32
Periodens resultat Kortfristiga fordringar 682 744
Omeklassificerbara poster Likvida medel 2961 209
Kassaflodessakringar _ 17 Summa omsattningstillgangar 31227 27 178
Inkomstskatt relaterad till
kassaflodessakringar - -4 SUMMA TILLGANGAR 72738 67 661
Periodens dvriga totalresultat
netto efter skatt - 13
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa totalresultat foér perioden 1199 523 Eget kapital 8138 4620
Obeskattade reserver 44 44
Moderbolaget Skulder
Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestar av Rantebarande skulder 59058 55920
koncernévergripande funktioner samt organisation for férvaltning av o
de fastighetef ssm ags av dotterbolagen. Ignga fastigheter édgs direli av Dertvatinstrument 292 3890
moderbolaget. Ej rantebarande skulder 538 657
Intékterna i moderbolaget uppgick under perioden till 324 mkr (302) Skulder till dotterbolag 2035 2530
och avser framst moderbolagets fakturering till dotterbolagen for Summa skulder 64556 62997
utforda tjanster. Vardeforandring pé finansiella instrument uppgick till
535 mkr (-1 777) till {6ljd av h6jda langa marknadsréntor, se vidare SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 72738 67 661

sidan 7. Resultat fore skatt uppgick till 1 220 mkr (48). Likvida medel

uppgick vid utgdngen av perioden till 2 961 mkr (2 096).
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Ovriga uppgifter

Personal
Antal anstéllda uppgick vid utgéngen av perioden till 348 (335).

Risker och osdkerhetsfaktorer

Styrelsen och foretagsledningen arbetar kontinuerligt fér att uppna
onskad riskprofil, utifran en av styrelsen faststélld policy. Policyn
innehéller enhetliga metoder for identifiering, virdering, ansvar, hante-
ring och rapportering av risker. Vasakronans risker beskrivs i arsredo-
visningen for 2016 pa sidorna 56-57. Inga vésentliga foérandringar har
dérefter uppstétt som paverkar styrelsens och féretagsledningens
bedémning. Det allménna ldget pé fastighets- och finansmarknaderna
kommenteras under respektive avsnitt i denna rapport.

For att kunna upprétta redovisningen enligt god redovisningssed
maste foretagsledningen gora bedémningar och antaganden som
paverkar i bokslutet redovisade tillgangs- och skuldposter respektive
intékts- och kostnadsposter samt limnad information i dvrigt. Faktiskt
utfall kan skilja sig fran dessa bedomningar. Redovisningen &r speciellt
kéanslig for de bedomningar och antaganden som ligger till grund for
virderingen av forvaltningsfastigheterna.

Under {6rsta halvaret har forslag presenterats pé nya skatteregler
gillande begrinsning av ranteavdrag samt 6kad beskattning vid forsélj-
ning av fastigheter. Under kvartalet har Vasakronan lamnat in remissvar
pabéda lagforslagen. Slutsatsen i dessa ér att lagforslagen, om de
genomfors, kommer att fdrsdmra bolagets férméga att investera i och
utveckla kontorsomraden och stadsdelar i storstadsregionerna.

Nérstaendetransaktioner
Vasakronans relationer med nérstdende framgér av not 34 i Vasa-
kronans arsredovisning fér 2016. Vid utgdngen av perioden hade Tredje
AP-fonden ett obligationsinnehav i Vasakronan pé 165 mkr.

Dérutover har inga vésentliga néarstdendetransaktioner skett under

perioden.

Redovisningsprinciper
Denna bokslutsrapport dr uppréttad i enlighet med IAS 34 Delérsrap-
portering och &rsredovisningslagen. Jamforelser angivna inom parentes
avser belopp for motsvarande period foregdende &r. Samma redovis-
nings- och virderingsprinciper samt berikningsmetoder har tillimpats
som i senast avgivna arsredovisning, se Vasakronans &rsredovisning
2016 sidorna 80-83.

Vasakronans verksamhet har organiserats baserat pa den geografiska
uppdelningen i Stockholm, Géteborg, Uppsala och Oresund. Dessa

regioner utgor ddrmed de fyra rorelsesegment {6r vilka rapportering
sker, se Vasakronans arsredovisning sidan 84.

Derivat varderas till verkligt virde i balansrakningen och 6vriga
finansiella instrument till upplupet anskaffningsvarde. For rénte-
béarande skulder, som utgors av obligations-, bank- och certifikatslan,
avviker verkligt virde fran det redovisade upplupna anskaffnings-
virdet. Verkligt virde faststélls utifran aktuell rantekurva med tilligg
for upplaningsmarginal och ingar i berdkningen av NNNAV.

Derivat virderas i enlighet med niv4 2 i verkligt virdehierarkin. For
samtliga derivat finns ISDA-avtal som ger rétt att kvitta fordran mot
skuld till samma motpart i handelse av obesténd. Forvaltnings-
fastigheter redovisas till verkligt virde i enlighet med nivé 3 i verkligt
vérde-hierarkin.

Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovis-
ning for juridiska personer.

Nya standarder som dnnu inte tratt i kraft eller antagits

International Accounting Standards Board antog hésten 2016 tva nya
standarder, IFRS 15, Intékter, och IFRS 9, Finansiella Instrument, vilka
skall tillimpas frén 1 januari 2018. Vasakronans bedémning dr att dessa
standarder inte kommer f& ndgon materiell piverkan pa bolagets resul-
tat och balansrikning. IFRS 16, Leasing, skall tillimpas frén 1 januari
2019 men dr 4nnu ej antagen av EU. Vasakronans bedomning sedan
tidigare &r att denna standard framst kommer paverka redovisningen av
tomtrittsavtal, vilket kommer att 6ka balansomslutningen samt driftnet-

tot. For ytterligare information se arsredovisningen for 2016 sidan 82.

Alternativa nyckeltal

Vasakronan tillampar ESMAs riktlinjer for Alternativa Nyckeltal. Med
ett alternativt nyckeltal avses finansiella matt som inte definieras i IFRS
eller Arsredovisningslagen. Fér de nyckeltal som klassificeras som alter-
nativa ska beskrivning, samt motivering till varfér nyckeltalet ér rele-
vant, anges. For de nyckeltal dir information, utéver den som framgar
av balans- och resultatrakning, behovs for berdkning av nyckeltalet ska
aven en sérskild hdrledning redovisas.

De nyckeltal i Vasakronans delarsrapport som anses vara alternativa
nyckeltal har definierats och motiverats pa sidan 19. P4 sidan 18 finns
aven en hérledning av de nyckeltal dér sérskild specifikation har
bedoémts relevant.

Stockholm den 17 november 2017

Fredrik Wirdenius
Verkstillande direktor

For vidare information om delarsrapporten vanligen kontakta:
Christer Nerlich

Chef ekonomi och finans

Telefon: 08-566 205 40

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

Revisors rapport dver dversiktlig granskning av finan-
siell delarsinformation i sammandrag (delarsrapport)
upprattad i enlighet med IAS 34 och 9 kap. arsredovis-
ningslagen

Inledning

Vi har utfort en oversiktlig granskning av den finansiella delarsinfor-
mationen i sammandrag (delérsrapport) fér Vasakronan AB (publ) per
30 september 2017 och den nioménadersperiod som slutade per detta
datum. Det ér styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
for att upprétta och presentera denna finansiella delérsinformation i
enlighet med IAS 34 och &rsredovisningslagen. Vart ansvar &r att uttala
en slutsats om denna delérsrapport grundad pé var éversiktliga

granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfért var 6versiktliga granskning i enlighet med International
Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning av
Sfimansiell delarsinformation utford av foretagets valda revisor. En dversik-
lig granskning bestar av att gora férfragningar, i férsta hand till personer
som dr ansvariga for finansiella frégor och redovisningsfragor, att utfora
analytisk granskning och att vidta andra éversiktliga granskningsétgér-

der. En 6versiktlig 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 dvrigt har. De granskningsat-
girder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte mojligt for
oss att skaffa oss en sddan sikerhet att vi blir medveten om alla viktiga
omsténdigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision
utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning
har dérfor inte den sdkerhet som en uttalad slutsats grundad pa en

revision har.

Slutsats

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram nagra
omstéandigheter som ger oss anledning att anse att delarsrapporten
inte, i allt véisentligt, &r uppréttad fér koncernens del i enlighet med
IAS 34 och &rsredovisningslagen samt fér moderbolagets del i enlighet
med arsredovisningslagen.

Stockholm den 17 november 2017

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor

Huvudansvarig

Daniel Algotsson
Auktoriserad revisor
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Nyckeltal

Jan-sept Jan-sept Juli-sept Juli-sept Okt 2016 Jan-dec
2017 2016 2017 2016 -sept 2017 2016
Fastighetsrelaterade uppgifter
Uthyrningsgrad pa balansdagen, % 92,7 93,7 92,7 93,7 92,7 94,2
Overskottsgrad, % 72 72 73 72 72 71
Investeringar i befintliga projekt, mkr 1729 1407 639 463 2357 2035
Fastighetsférvarv, mkr - 58 - - - 58
Fastighetsforsaljningar, mkr -315 -1949 - - -487 -2121
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 1414 -484 639 463 1870 -28
Marknadsvarde fastigheter pa balansdagen, mdkr 123 112 123 112 123 116
Area pa balansdagen, tkvm 2420 2446 2420 2446 2420 2426
Antal fastigheter pa balansdagen 178 181 178 181 178 179
Milj6certifiering pa balansdagen, % 83 73 83 73 83 77
Energiprestanda pa balansdagen, kWh/kvm 103 109 103 109 103 110
Finansiella uppgifter
Réntetackningsgrad, ggr 3,9 3,8 3,9 3,6 3,9 3,8
Soliditet pa balansdagen, % 38 37 38 37 38 38
Belaningsgrad pa balansdagen, % 46 48 46 48 46 46
Genomsnittlig rantebindning, ar 3,9 4.6 3,9 4.6 3,9 4,3
Genomsnittlig kapitalbindning *, ar 3,8 3,2 3,8 3,2 3,8 3,4
NAV pé balansdagen, mkr? 65 543 58 498 65543 58 498 65543 61333
NNNAV pa balansdagen, mkr? 58946 51682 58 946 51 682 58 946 55083
Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 1,8 2,0 1,8 2,0 1,8 2,0
Rantebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 56 095 53823 56 095 53823 56 095 53093
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, mkr 2576 2325 832 753 3388 3137
FFO / net debt, % 6,2 5,7 6,2 5,7 6,2 6,2
Ovrigt
Antal anstéallda pa balansdagen 348 335 348 335 348 339
Hérledning nyckeltal
1) NAV, mkr
Eget kapital 48 950 43749 48950 43749 48950 46 117
Aterlaggning goodwill -2 065 -2078 -2 065 -2078 -2 065 -2071
Aterlaggning derivat 2 5159) 3858 24559 3858 2 559) 2925
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 16 099 12 969 16 099 12 969 16 099 14 362
65 543 58 498 65 543 58 498 65 543 61333
2) NNNAV, mkr
Eget kapital 48 950 43749 48 950 43749 48 950 46 117
Aterlaggning goodwill -2 065 -2078 -2 065 -2078 -2 065 -2071
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 16 099 12 969 16 099 12 969 16 099 14 362
Uppskjuten skatt till verkligt varde™ -3770 -2 740 -3770 -2 740 -3770 -3219
Justering rantebarande skulder till verkligt varde -268 -218 -268 -218 -268 -106
58 946 51682 58 946 51 682 58 946 55083

* Exklusive outnyttjade kreditloften.

** Beraknad 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 parkeringsplatser per balansdagen.

Belaningsgrad, %

Réntebarande skulder netto dividerat med
forvaltningsfastigheter per balansdagen.
Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

Central administration, mkr

Kostnader pa koncernévergripande niva som
inte ar direkt hanforbara till fastighetsforvalt-
ningen, sasom kostnader for koncernledning,
fastighetsinvesteringar, finansiering och cen-
tral marknadsféring.

Driftnetto, mkr

Hyresintékter med avdrag for driftkostnader,
reparationer och underhall, fastighetsadmi-
nistration, fastighetsskatt och tomtrattsav-
gald. Anges for att belysa den |I6pande intja-
ningen i forvaltningsverksamheten.

Energiprestanda, kWh/kvm

Arlig total normalarskorrigerad energianvand-
ning for uppvarmning, komfortkyla och fastig-
hetsel, dividerat med tempererad area (invan-
dig area for en byggnads samtliga vaningsplan
som varms till mer an 10°C). | redovisad
energiprestanda ingar aven viss hyresgastel
och processkyla som av tekniska skal inte gar
att rékna bort.

Fastighetsforvarv, mkr
Forvarv av forvaltningsfastigheter. Anges for
att belysa bolagets férvarv under perioden.

Fastighetsforsaljningar, mkr
Forsaljning av forvaltningsfastigheter. Anges
for att belysa forsaljningar under perioden.

FFO/ net debt, %

Kassaflode fran Iopande verksamhet fére for-
andring i rorelsekapital fér de senaste 12 mana-
derna dividerat med genomsnittlig ranteba-
rande skuld netto. Anges som ett matt pa vilken
ranta pa rantebarande skuld netto som kassa-
flédet fran den I6pande verksamheten tacker.

Genomsnittlig kapitalbindning, ar
Volymviktad aterstaende |6ptid pa rénte-
bérande skulder och derivat pa balansdagen.
Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

Genomsnittlig ranta, %

Volymviktad rantesats pa rantebarande skul-
der och derivat pa balansdagen. Anges for att
belysa bolagets finansiella risk.

Genomsnittlig rantebindningstid, ar
Volymviktad aterstaende Ioptid avseende
rantebindningen pa rantebarande skulder och
derivat pa balansdagen. Anges for att belysa
bolagets finansiella risk.

Genomsnittlig aterstaende Ioptid, ar

Totalt kontraktsvarde pa kommersiella lokaler
dividerat med kontrakterad hyra for kommer-
siella lokaler.

Hyresvarde, mkr
Kontrakterad hyra med tillagg fér bedémd
marknadshyra fér outhyrda lokaler.

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

Jamfdrbart bestand

De fastigheter som ingatt i bestandet under
hela rapporteringsperioden samt under hela
jamforelseperioden. Fastigheter som varit
klassificerade som projektfastigheter, eller
som har forvarvats eller salts, under perioden
eller jamférelseperioden ingar ej.

Kontrakterad hyra, mkr
Summa arshyra fran kontrakt som I6per per
balansdagen.

Kontrakterad hyra per objektstyp
Kontrakterad hyra uppdelad utifran de
enskilda hyreskontraktens anvandningsom-
rade, uppdelat pa kontor, handel och évrigt.
Ovrigt omfattar bland annat bostader, parke-
ring och hotell.

Likvida medel, mkr

Kassa- och bankmedel samt kortfristiga pla-
ceringar med kortare 16ptid &n tre manader.
Anges som ett matt pa betalningsberedskap.

Miljocertifiering, %

Summan av arean i fastigheter certifierade i
enlighet med BREEAM, LEED eller Miljébygg-
nad, dividerat med arean for hela fastighets-
bestandet, per balansdagen.

NAV (Net asset value), mkr

Redovisat eget kapital med aterlaggning av
goodwill, derivat och uppskjuten skatt. Anges
for att ge ett alternativt beraknat varde pa
eget kapital, se harledning sidan 18.

NNNAV (Triple net asset value), mkr

Redovisat eget kapital med aterlaggning av
goodwill och tillagg av verkligt varde lan samt
justerad med bedomd verkligt uppskjuten
skatt beraknad med utgangspunkt i 25 pro-
cent av aktuell skattesats. Anges for att ge ett
alternativt beraknat varde pa eget kapital, se
harledning sidan 18.

Nettoinvesteringar, mkr

Kopeskilling vid fastighetsforvarv samt inves-
teringar i fastighetsprojekt med avdrag for
kopeskilling vid fastighetsférsaljningar.
Anges som ett matt pa kapital investerat

i fastigheter.

Nettouthyrning, mkr

Kontrakterad hyra for periodens nyuthyrningar
minus kontrakterad hyra for periodens upp-
sagningar for avflytt.

Resultat fore vardeforandringar och skatt, mkr
Driftnetto med avdrag for central administra-
tion, resultat fran andelar i joint venture och
rantenetto. Anges for att belysa den I6pande
intjaningen i verksamheten.

Réntebarande skulder netto, mkr
Rantebarande skulder med avdrag for likvida
medel. Anges for att belysa bolagets finan-
siella risk.

Rantetackningsgrad, ggr

Driftnetto med tillagg for centraladministra-
tion och resultat fran andelar i joint venture
dividerat med réntenettot. Anvéands for att
belysa bolagets kanslighet for ranteférand-
ringar.

Soliditet, %

Eget kapital dividerat med balansomslut-
ningen pa balansdagen. Anvands for att
belysa bolagets finansiella stabilitet.

Kalendarium

Rapporter
Bokslutskommuniké 2017

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

1 februari 2018



