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Delarsrapport januari-juni 2018

o Hyresintdkterna dkade totalt till 3333 mkr (3 246). | ett jamforbart bestand var dkningen 6 procent framst
forklarat av positiv effekt fran nyuthyrningar och omférhandlingar av kontrakt.

® Uthyrningsgraden uppgick till 92,9 procent (94,1) vid periodens utgang. Under 2017 tomstalldes projektfastigheten
Sergelhuset planenligt, vilket har paverkat uthyrningsgraden med -1,4 procentenheter.

o Fastighetskostnaderna uppgick totalt till -937 mkr (-9215). | ett jAmforbart bestand var kningen 4 procent.

o Driftnettot 6kade totalt till 2 396 mkr (2 331). | ett jamforbart bestand var 6kningen 6 procent férklarat av 6kade
hyresintdkter.

©® Resultat fore vardeforandringar och skatt 6kade till 1 809 mkr (1 704), vilket motsvarar en ékning om é procent.

o Vardefoérandring pa fastigheter uppgick till 5 792 mkr (4 705), vilket motsvarar en vardedkning pa 4,6 procent (4,1)
framst till foljd av stigande marknadshyror i Stockholm. Bestadndets varde uppgick vid perioden utgang till 133 518 mkr
(121 403).

© Resultat efter skatt uppgick till 7 275 mkr (5 321).

© Andelenmiljocertifierade fastigheter 6kade till 85 procent (83) vid periodens utgang.

® Energiprestandan uppgick till 101 (106) kWh/kvm.

© Ratingfran Moody’s med betyget A3, stabila utsikter har erhallits under kvartalet.

Jan-juni Jan-juni April-juni April-juni Juli2017- Jan-dec

Beloppimkr 2018 2017 2018 2017 juni2018 2017

Hyresintakter 3333 3246 1690 1629 6577 6490

Driftnetto 2396 2331 1240 1186 4743 4678

Resultat fore vardeférandringar och skatt 1809 1704 948 865 3518 3413

Resultat efter skatt 7275 5321 5248 3935 11223 9269

Kassaflode I6pande verksamhet fore

forandringirorelsekapital 1759 1744 989 933 3398 3383

Marknadsvérde fastigheter, mkr 133518 121403 133518 121403 133518 126875

Uthyrningsgrad, % 92,9 94,1 92,9 94,1 92,9 931

Overskottsgrad, % 72 72 73 73 72 72

Réntetackningsgrad, ggr 44 3,9 4.6 3,9 41 3,9

Belaningsgrad, % 43 44 43 44 43 43

NAV pa balansdagen, mkr 71341 63913 71341 63913 71341 68581

NNNAV pa balansdagen, mkr 64151 57271 64151 57271 64151 60872

Miljocertifiering, andel av total area, % 85 83 85 83 85 84

Energiprestanda pa balansdagen, kwh/kvm 101 106 101 106 101 100

Enbattre vard

Vasakronan dr Sveriges storsta fastighetsbolag. Kontrakterad hyra Kontra.kterad hyra

I bestandet finns 180 fastigheter meden totalareapa  per geografisk marknad per objektstyp

2.4 miljoner kvadratmeter och ett marknadsvarde pa

134 mdkr. Fastigheterna utgors av centralt belagna ‘

kontors- och butiksfastigheter i Stockholm, Goteborg, ‘ M Stockholm, 62%

Malmé, Lund och Uppsala. I Goteborg, 19% I Kontor, 73%
Vasakronan agstill lika delar av Forsta, Andra, Tredje [ Oresund, 12% n I:Iandel, 19%
och Fjarde AP-fonden, och bidrar darigenom till det Uppsala, 7% M Ovrigt, 8%
svenska pensionssystemets finansiering. Bolagets

verksamhet ar att forvalta och utveckla kommersiella
fastigheter patillvaxtorter i Sverige. Visionen ar "den

goda staden dér alla ménniskor trivs och verksamheter
utvecklas”.

VASAKRONAN
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Stigande fastighetsvardenistark hyresmarknad

Vasakronan andra kvartalet

Satsning pa centralaligen
Vasakronan arbetar aktivt med att utveckla de centraladelarnaavde
stader dar bolaget ar verksamt.

I centrala Goteborg, indrheten av centralstationen, uppfor Vasa-
kronan kvarteret Platinan med cirka 60 000 kvadratmeter kontor,
hotell och event. Projektet, som ar ett viktigt led i att nd Goteborgs
stads vision om den nya Alvstaden, planeras vara fardigt till arsskiftet
2021/2022. Under kvartalet har beslut tagits om att utféra projek-
tetienetappistallet fortvaframforallt for att korta projekttiden och
bygga mer kostnadseffektivt. DentotalainvesteringeniPlatinan
beddms uppga till totalt 2 600 mkr.

| centralaUppsalaférvarvades under kvartalet den fullt uthyrda
fastigheten Dragarbrunn 18:3 for ett fastighetsvarde om 284 mkr.
Fastigheten som omfattar 5 100 kvadratmeter uthyrbar area samt
50 garage-och parkeringsplatser ligger i Uppsalas basta
butiks- och kontorsldge. Vasakronan bedémer att omra-
det kommer varafortsatt attraktivt framéver och
dger sedantidigare fyraavde omkringliggande fast-
igheternaikvarteret varfor forvarvet blir ett
naturligt komplement i bestandet.

Fortsatt hog efterfrdgan pa hyresmarknaden
Utvecklingen pa hyresmarknaden fortsatter att
utvecklas positivt med hog efterfragan pa kontors-
ochbutikslokaler. Under kvartalet genomférdes omfor-
handlingar eller forldngningar motsvarande 82 000 kva-

dratmeter (127 000) ochen arshyraom 256 mkr (313),som
resulteradeienny utgdende hyrasom dverstiger den tidigare med
11,0 procent (11,5). Regeringskansliet har valt att sitta kvarisina
lokaler om 7 600 kvadratmeter i Garnisonen i Stockholm och For-
sakringskassanhar forlangt sitt avtalom 7 300 kvadratmeter i God-
set, Sundbyberg. Lakemedelsverket har under kvartalet forlangt tre
avtaliUppsala Science Park omtotalt 19 000 kvadratmeter och
dessutom utokat sin forhyrningmed 1 000 kvadratmeter.

Utdver omforhandlingar genomférdes nyuthyrningar motsva-
rande 46000 kvadratmeter (46 000) och en arshyra pa 163 mkr
(158 mkr). I Stockholm har bland annat ett 5-arigt kontrakt om 2 800
kvadratmeter tecknats med IP-Only i Sejlaren pa Sveavagen och ett
3-arigt kontrakt har tecknats med Curamando i Spektern pa Hamn-
gatan. Dessutom har ett 5-arigt hyresavtal tecknats med IT-Total om
1200 kvadratmeteriprojektfastigheten Hiltoni Frosunda.

Scandic Hotels som sedan tidigare tecknat ett 20-arigt hyresavtal
om 20000 kvadratmeteri Platinani Goéteborg har under kvartalet
utokat sinforhyrning med ytterligare 5000 kvadratmeter. | och
med detta ar projektfastigheten uthyrdtill 47 procent.

Publik rating
mojliggor
finansieringinya
marknader

Forsta kontorshusetitra
Vasakronan har hoga ambitioner for sitt hallbarhetsarbete och sdker
standigt nya satt att utveckla metoder, modeller och arbetssatt for
att minska bolagets klimatavtryck. Vasakronan ar ett avde manga
foretagifranbygg- och fastighetssektorn som star bakom denfard-
plansom tagits fram for att géra sektorn fossilfri och klimatneutral
till 2045, vilket &r nodvandigt for att uppna det nationella klimat-
malet. Bolaget ser ocksa att efterfragan palangsiktigt hallbara lokal-
l6sningar standigt okar bland foretag. Ett satt att namaletomen
fossilfri byggsektor och samtidigt méta kundernas krav pa hallbara
lokaler ar att bygga med material som har lagre klimatpaverkan én
stalochbetong. Vasakronan planerar dérfor for att bygga ett kon-
torshus heltitrd, Magasin Xom 11 000 kvadratmeter,ikvarteret
FjalariUppsala. Under kvartalet antogs den detaljplan som mojlig-
gor byggnationen. Ambitionen ar att starta projektet under
forstakvartalet 2019.

Rating frdn Moody’s
I maj erholl Vasakronan rating fran Moody’s med
betyget A3, stabila utsikter. Denstarkaratingen
bygger pa Vasakronans hogkvalitativa fastighets-
portfolj, goda finansiella nyckeltal samt den starka
kopplingen till bolagets dgare, Forsta, Andra, Tredje
och Fjarde AP-fonden.
Enpublikrating ger bolaget 6kad tillgang till kapital
med ldngre l6ptider i befintliga marknader men skapar ocksa
goda upplaningsmojligheter pa nya marknader. Den genomlysning av
bolaget som Moody’s har gjort bidrar till 5kad transparens och visar
forvarainvesterare, hyresgaster och andraintressenter att viaren
stark samarbetspart 6ver tid.

Resultat fér det andrakvartalet

Resultat fore vardeforandringar och skatt 6kade till 948 mkr (865)
framst forklarat av hogre hyresintédkter. Vardeférandringen pa fas-
tigheter uppgick under kvartalet till 3,2 procent (3,3), motsvarande
4087 mkr (3887).Vardeforandring pafinansiellainstrument uppgick
till 32 mkr (283). Resultat efter skatt uppgick till 5 248 mkr (3 935).
Kassaflodet efter investeringsverksamheten minskade under kvar-
talet till 60 mkr (395) framst till foljd av 6kade investeringar.

Viasentliga hdndelser efter periodens utgang

Efter kvartalets utgdng tecknades avtal med Platzer om forsaljning
av fastigheterna Drivhuset och Gardatorget belagnaikontorsomra-
det Gardastrax6ster omcentrala Goteborg for ett fastighetsvarde
om 1068 mkr. Forsaljningarnai Garda ger utrymme for dkat fokus
pa projekt.



VASAKRONAN DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2018

Stark utveckling pa hyresmarknaden

Varomvirld

I USAfortsatter ekonomin att utvecklas starkt framst till foljd av
dkade investeringar och en stark arbetsmarknad. Avenieuro-omra-
det fortsatter konjunkturaterhamtningen med en stark ekonomisk
framtidstro och en positiv utveckling pa arbetsmarknaden. Samtidigt
rader envissorofor att tillvaxten ska paverkas av ett upptrappat
handelskrig och 6kade importtullar.

| Sverige fortsatte hogkonjunkturen att stérkas till foljd av investe-
ringar och en 6kad inhemsk konsumtion. Konjunkturinstitutets
senaste prognos visar dock att tillvaxten kommer att mattas avunder
kommande ar till foljd av minskade bostadsinvesteringar och en dém-
padinhemsk efterfragan. Prognosen for BNP-tillvaxten for 2018
revideras ner under kvartalet fran 2,8 procent till 2,4 procent och for
2019 tillknappt 2 procent.

Butikshandeln star infor nya utmaningar ndr e-handeln fortsatter
atttamarknadsandelar fran fysiska butiker. Svensk Handel gor
beddmningen att e-handeln kommer sta for upp till 30 procent av
detaljhandeln ar 2025. Handelns Utredningsinstitut (HUI) prognos-
tiserar entillvaxtidetaljhandeln somhelhet pa 2,5 procent for 2018,
varav storstadelenutgors av tillvaxt inom e-handeln som férvantas
okamed 15 procent. Vasakronans cityindex, som mater forsaljningen
i Vasakronans butiker, visar pa en minskning totalt pa 0,8 procent och
storst dr nedgangen for skor och bocker.

Arbetsmarknadslaget var starkt under forsta halvaret men
beddms komma att ddmpas framéver. Prognosen for 2018 aren
Okad sysselsattning med 1,6 procent och 0,7 procent for 2019 dar
helatillvaxten tros utgdras av tjanstesektorn. Enligt SCB och Evidens
beddms kontorssysselsattningenistorstadsregionernastiga med
knappt 2 procent under 2018 och 2019.

Vid Riksbankens mote i juli beslutades att hallareporédntan ofor-
dndrad pa-0,50 procent. Bedomningen ér att Riksbanken kommer
atthojareporantanvidslutet avaret.

Fastighetsmarknaden

Under det andra kvartalet 2018 genomférdes transaktioner pa den
svenskafastighetsmarknadenttill ett varde avdrygt 36 mdkr (44),
enligt uppgift fran Cushman & Wakefield. Under forsta halvaret
minskade transaktionsvolymen darmed till totalt 63 mdkr (82). Sam-
tidigt som transaktionsvolymen minskar gors avslut pa rekordhoga
nivaer. Av transaktionsvolymen utgjorde bostadsfastigheter det
enskilt storsta segmentet och merparten av transaktionsvolymen
omsattes i Stockholm.

Stockholm
HyresmarknadeniStockholm fortsatter att vara positivoch mark-
nadshyrornai CBD har stigit sedan arsskiftet. Vakansnivan for kon-
torslokaler och butikslokaler i Stockholm CBD ar oféréandrad och
uppgar till cirka 3,4 procent respektive 2,0 procent. Aven i Stock-
holms innerstad utanfor CBD ochi Stockholms ytteromraden har
marknadshyrorna ¢kat under halvaret. Vakansernaiinnerstaden lig-
ger stabilt pa 8,3 procent sedan arsskiftet meniytteromradenahar
vakansen minskat med 0,5 procentenheter och uppgar till cirka 13,0
procent. Nivaernavarierar dock mellan olikaomraden och objekt.
Marknadens direktavkastningskrav har stabiliserats i CBD och
ovrigainnerstaden pa 3,5 procent respektive 3,9 procent. | narfor-
orterna har direktavkastningen sjunkit sedan arsskiftet till en niva
kring 4,3 procent.

Goéteborg
HyresnivaernaiGoteborg beddms ha stigit nagot sedan arsskiftet.
Det begransade nytillskottet i kombination med begréansat utbud av
befintliga storre kontorslokaler i CBD har medfort att moderna loka-
lerigodalagen har haft en positiv hyresutveckling under manga ar.
Detta paverkar dvenvakansgraden som ar fortsatt lag och uppgar till
cirka 4,4 procent for kontorslokaler i Géteborg CBD och'till 2,0 pro-
cent for butikslokaler.

Direktavkastningskravet for de basta kontorsobjekteni Goteborg
CBD beddms ha sjunkit sedan arsskiftet och uppgar till 3,8 procent.

Oresund
| Oresund har hyresnivaerna for kontor i Malmé CBD stigit nagot
sedan arsskiftet. VakansnivaniMalmo CBD uppgar till 9,0 procent
for kontorslokaler ochtill 3,9 procent for butikslokaler, vilket ar i niva
med arsskiftet. Aven vakansnivanfor fastigheter med A-lage i Lund
aroférandrad och uppgar till 5,0 procent for kontor och 3,0 procent
butikslokaler.

Direktavkastningskraven for de basta objekteniMalmo CBD och
med A-lage i Lund har legat stabilt under halvaret och uppgar till 4,2
procent respektive 5,0 procent.

Uppsala

Hyresnivaerna for kontorslokalericentrala Uppsalabeddms ha 6kat
nagot sedan arsskiftet. Vakansernaligger kvar pa samma niva och
uppgar till 5,0 procent respektive 2,5 procent. Direktavkastnings-
kravet for centrala kontorsfastigheter och butiksfastigheter uppgar
till 4,9 procent, vilket &r nagot ldgre an vid arsskiftet.

Stabil tillvaxt

O S NIV NS O N
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BNP-utvecklingi Sverige, arlig forandring, i procent, fasta priser
Kalla: Konjunkturinstitutet

Positiv kontorssysselsattning
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Kontorssysselsattning, arlig férandring i procent, i storstadsregioner
Kalla: SCBoch Evidens
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Koncernens resultatrakning

Jan-juni Jan-juni April-juni April-juni Juli2017- Jan-dec
Belopp i mkr 2018 2017 2018 2017 juni2018 2017
Hyresintakter 3333 3246 1690 1629 6577 6490
Driftkostnader -359 -352 -162 -161 -669 -662
Reparationer och underhall -57 -59 -28 -30 -108 -110
Fastighetsadministration -176 -154 -93 -78 -353 -331
Fastighetsskatt -274 -271 -137 -135 -547 -544
Tomtréattsavgald =7/l -79 —&0) -39 =157, -165
Summa fastighetskostnader -937 -915 -450 -443 -1834 -1812
Driftnetto 2396 2331 1240 1186 4743 4678
Central administration -51 -46 -28 -24 -102 -97
Resultat fran andelar i joint venture 0 -2 1 -1 =i -3
Réanteintékter 1 1 0 0 2 2
Rantekostnader -537 -580 -265 -296 -1124 -1167
Resultat fore vardeférandringar och skatt 1809 1704 948 865 3518 3413
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 5792 4705 4084 3887 9060 7973
Vardeforandring finansiellainstrument 8 403 32 283 73 468
Avyttrad/nedskriven goodwill -36 -6 0 -6 -56 -26
Resultat fére skatt 7573 6806 5064 5029 12595 11828
Aktuell skatt 74 -120 63 -82 -49 -95
Uppskjuten skatt -224 -1365 121 -1012 -1323 -2464
Periodens resultat 7275 5321 5248 3935 11223 9269
Ovrigt totalresultat
Ej omklassificerbara poster?
Pensioner, omvérdering - - - - -14 -14
Restriktion for éverskott i pensionsplan med tillgangstak - - - - 3 3
Inkomstskatt pensioner - - - - 2 2
Periodens dvriga totalresultat netto efter skatt - - - - -9 -9
Summa totalresultat fér perioden? 7275 5321 5248 3935 11214 9260
Nyckeltal
Overskottsgrad, % 72 72 73 73 72 72
Réntetackningsgrad, ggr 4.4 3,9 4.6 39 41 39

1) Poster sominte skall omklassificeras till resultatrakningen.
1) Dainga minoritetsintressen foreligger &r hela resultatet hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
Inga potentiella aktier forekommer varfor det inte finns ndgon utspadningseffekt.
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Kommentarer resultatrakning

Hyresintikter

Hyresintdkterna 6kade under periodentill 3333 mkr (3 246). | ett
jamforbart bestand var 6kningen 6 procent och forklaras framst av
hogre bruttohyra fran genomforda nyuthyrningar och omférhand-
lingar. Nyuthyrningar har gjorts av 73000 kvadratmeter (93 000)
med en arshyrapa 269 mkr (302), varav 33 procent (31) ar intakts-
paverkande under 2018. Under perioden har hyreskontrakt mot-
svarande en arshyraom 209 mkr (270) sagts upp for avflytt, vari-
genom nettouthyrningen uppgick till 60 mkr (32).

Under perioden genomférdes omférhandlingar ochforlangningar
motsvarande en arshyrapa 431 mkr (532) som har resulteratienny
utgaende hyrasom 6verstiger den tidigare med 10,9 procent (10,4).
Av de kontrakt somhar varit féremal fér omférhandlingunder de
senaste 12 manadernahar 61 procent (71) valt att forlédnga sina
hyreskontrakt. Forandringen mellan aren beror till stor del pa SEBs
avflyttfran Sergelkvarteret.

Kontrakterad hyrauppgick vid utgdngen av periodenttill 6 741 mkr
(6 586) med en genomsnittlig aterstaende 6ptid pa 4,2 ar (4,3). Vid
periodens slut uppgick uthyrningsgradentill 92,9 procent (94,1).
Vakansenforklarastill 2,4 procentenheter (0,6) av vakanser i paga-
ende projekt och till 0,6 procentenheter (0,3) avvakanser i utveck-

lingsfastigheter. SEBs avflytt under 2017 paverkar uthyrnings-

gradenmed -1,4 procentenheter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till =937 mkr (-915).
lettjdmforbart bestand 6kade fastighetskostnaderna med 4 pro-
cent (6). Okningen forklaras framst av hégre kostnader for fastig-
hetsadministration. Energiprestandanibestandet forbattrades till
101 kWh/kvm (106) vid periodens utgang.

Driftnetto

Driftnettot 6kade under periodentill 2 396 mkr (2 331), forklarat av
stigande marknadshyror. | ett jamforbart bestand 6kade driftnettot
med drygt 6 procent (6). Overskottsgraden uppgick till 72 procent
(72).

Administration

Kostnadenfor fastighetsadministration uppgick till -176 mkr (-154)
och kostnaden for central administration uppgick till =51 mkr (-46).
Forandringarna beror framst pa 6kade personalkostnader.

Antalet anstallda har minskat jamfort med foregaende ar och
uppgick till 312 (343) vid periodens utgang. Minskning av antalet
anstallda beror pa denomstrukturering som genomférdes under
februaridaett antal anstalldainom Vasakronans teknikorganisation
gick 6ver till anstéllining hos Coor. Kostnaden fér denna personal
redovisas somdriftkostnad savél fére som efter omstruktureringen.

Stigande hyresintakter kr/kvm

Stabil uthyrningsgrad

Hog 6verskottsgrad

Mkr Kr/kvm % Mkr %
4 000 4 000 95 2500 100
3000 3000 93 2000 75
91
2 000 2 000 1500 50
89
1000 1000
a7 1000 25
0 0 500 0
14 15 16 17 18 85— 15 6 7 18 14 15 16 17 18
Januari-juni Per 30juni Januari-juni

[T Hyresintakter,mkr === Hyresintakter kr/kvm

[ Driftnetto, mkr === Overskottsgrad, %

Stor spridning pamanga hyresgaster

Jamn férdelning av hyresférfall

Storst andel hyresgaster
med offentlig verksamhet

Antal  Arshyra, % av
Andeli% kontrakt mkr totalt ‘ I Offentligverksamhet, 24%
Rikspolisstyrelsen 3 B Tjanster, 21%

: P v 2018 98 559 8 \ Konsumentvaror, 19%
Ericsson 3 2019 1247 1175 18 ] IT,8%

HE&M 2 B Finans, 5%

i . 2020 850 1082 16 Telekom, 4%
Kriminalvarden 2 2021-ff 1557 3598 53 . | Industri, 3%
Forsakringskassan 2 Summa 4252 6414 95 B Ovrigt, 16%
Domstolsverket 1 .

- Fordelning per bransch, andel av kontrakterad hyra
Ahléns 1 Bostader 1179 99 2

Ramboll 1 Garage - 228 3

Sony Mobile 1 Totalt 5431 6741 100

KPMG 1 Forfallostruktur kontrakterad hyra

Summa 18

Storsta hyresgaster, andel av kontrakterad hyra



VASAKRONAN DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2018

Kommentarer resultatrakning iorts)

Rantenetto

Réntenettot forbattrades till -536 mkr (-579) till foljd av 1dgre réntor
ochkreditmarginaler under perioden. Den genomsnittliga rantan
forlan och derivat minskade till 1,7 procent (1,9) vid utgangen av
perioden.

Genomsnittlig rantebindningstid okade till 4,2 ar (4,1). Andelen
rantebindningsforfall inom 1 ar uppgick till 43 procent (43) och
andelen réntebindningsforfall 5 ar och langre uppgick till 40 procent
(39) avrantebarande skulder.

Rantetackningsgraden for perioden tkade till 4,4 ganger (3,9) till
foljd avett forbattrat driftnetto ochett ldgre rantenetto. Policyn ar
attrantetackningsgraden skauppgatill lagst 1,9 ganger.

Resultat fore vardeférandringar och skatt
Resultat fore vardeférandringar och skatt uppgick till 1 809 mkr
(1704),en 6kning med 6 procent.

Vardeforandring férvaltningsfastigheter
Per 30juni 2018 har helafastighetsbestandet varderats externt av
Cushman & Wakefield eller Forum Fastighetsekonomi.
Sammantaget uppgick vardeférandringen pafastigheternatill
5792 mkr (4 705), vilket motsvarar en vardedkning pa 4,6 procent
(4,1). Okningen forklaras framst av stigande marknadshyror framfér
alltibestandet i Stockholm, men dven av sankta direktavkastnings-
kravframst i Goteborg.
Direktavkastningskravenibestandet uppgick i genomsnitt till
4,40 procent, att jdmféramed 4,47 procent for motsvarande
fastigheter vid utgdngen av 2017.

Vardeférandring per region

Viardeférandring, Bidragtill virdeférandring,

% %-enheter
Stockholm 51 34
Goteborg 52 1,0
Oresund 14 0,1
Uppsala 2.8 0,1
Totalt 4,6

Vardeférandring férdelat per kategori

Vardeférandring, Bidragtill vardeforandring,

% %-enheter
Forvaltade fastigheter 4,9 4,5
Projekt-och 0,4 0,0
utvecklingsfastigheter
Transaktioner - 0,1
Totalt 4,6

Virdepaverkande faktorer?

Virdepéverkan, %

Avkastningskrav 1,2
Marknadshyror 34
Totalt 4,6

1) Vardeuppgangen forklaras dven av investeringar och andra vardepaverkande faktorer
som har fordelats proportionellt pa avkastningskrav och marknadshyror.
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Kommentarer resultatrakning iorts)

Vardeforandring finansiellainstrument

Derivatinstrument anvands framst for att justera ranteforfallostruk-
turenilaneportfoljen och valutasakra upplaninginorskakronor.
Derivatportfoljen uppgar vid periodens slut till 62 786 mkr (59 774).
Okningenforklaras framst av valutardntederivat i syfte att valuta-
sakra upplaninginorskakronor.

Vérdeforandring pa derivat uppgick till 8 mkr (403). Vasakronan
har under periodenfortidslost rantederivat till ett nominellt varde
om 700 mkr ().l och med detta realiserades en sedan tidigare redo-
visad forlust om -85 mkr (-). Samtidigt ingicks nya rantederivat pa
ldngre l6ptider och till aktuellarantenivaer.

Skatt

I koncernen uppgick den totala skattekostnaden till -298 mkr
(-1485). Av skattekostnaden utgjordes -74 mkr (-120) av aktuell
skatt och =224 mkr (-1 365) av uppskjuten skatt till foljd av tempo-
raraskillnader framst hanforligt till forvaltningsfastigheter och
finansiellainstrument. Férandringen mellan aren av den uppskjutna
skatten forklaras aven omrakning av uppskjuten skatte skuld till
skattesatsen 20,6 procent i enlighet med regeringens beslut om for-
andrad foretagsbeskattning som géller franoch med 1 januari 2019.
Omréakningen innebdar en positivengangseffekt om 1,2 mdkr pa upp-
skjuten skatt. Justerat for engangseffekten uppgar den effektiva
skattentill 19 procent (22).

For att sdkerstallaenhantering av skattefragor som arilinje med
kravet paen ansvarsfull samhéllsaktor finns en skattepolicy som ar
faststalld av styrelsen. For mer information om Vasakronans skatte-
policy, se Vasakronans hemsida under avsnittet GRI.

Vasakronanvar vid utgadngen av perioden inte féremal for nagra
skatteprocesser.

Genomsnittlig rantebindningstid 6kade till 4,2 ar (4,1) och kapitalbindningen 6kade till 4,1 ar (3,8).

Réantebindning

Kapitalbindning

Forfallotidpunkt Mkr Andel, % Mkr Andel, %
O-lar 27049 43 14381 23
1-24r 1430 2 9594 15
2-3ar 2980 5 9277 15
3-4ar 3587 6534 11
4-5ar 2500 4223 7
5aroch over 24769 40 18306 29
Totalt 62315 100 62315 100

1) Teckningsatagande fran dgarna pa 18 000 mkr och likvida medel om 2 008 mkr motsvarar totalt 139 procent av laneforfall kommande 12 manader, se vidare sidan 10.

Finansiellarisker

Forbattrad rantetackningsgrad

Finanspolicy Utfall ggr

isammandrag 2018-06-30 .

Finansieringsrisk
4
Kapitalbindning minst 2 ar 41
Laneforfall 12 manader max 40 % 23% 3]
Kreditloften och likvida medel/laneforfall 12 manader minst 100 % 139% 2 —
Rénterisk 1
Rantetackni d inst 1,9 4.4 0
antetackningsgra mins ggr 2 s 6 7 18

Réntebindning 1-6ar 4.2 o
Rantebindningsforfallinom 12 méanader max 70 % 43% Januari-juni
Kreditrisk
Motpartsrating lagst A- uppfyllt
Valutarisk
Valutaexponering ejtillatet uppfyllt




VASAKRONAN DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2018

Koncernens balansrakning

Belopp imkr 2018-06-30 2017-06-30 2018-03-31 2017-03-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar 2109 2165 2109 2171 2145
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 133518 121403 128339 117037 126875
Inventarier 48 51 44 52 46
133566 121454 128383 117089 126921
Finansiella anlaggningstillgangar
Aktier och andelarijoint ventures 368 370 367 370 368
Derivatinstrument 636 323 359 364 242
Andralangfristiga fordringar 57 298 105 84 313
1061 991 831 818 923
Summa anliggningstillgangar 136736 124610 131323 120078 129989
Omsiattningstillgangar
Kundfordringar 15 30 13 30 20
Fordringar joint ventures 0 131 0 121 1
Derivatinstrument 71 29 39 39 33
Ovriga kortfristiga fordringar, forutbetalda kostnader
och upplupnaintakter 1293 870 1389 1112 817
Likvida medel 2008 2724 2618 2580 1423
Summa omsattningstillgangar 3387 3784 4059 3882 2294
SUMMA TILLGANGAR 140123 128394 135382 123960 132283
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 54652 47438 53404 47503 51377
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 47934 43863 45890 39617 44711
Uppskjuten skatteskuld 17047 15728 17 169 14715 16824
Derivatinstrument 2358 3144 2375 3262 2699
Ovriga langfristiga skulder 433 155 219 155 55
Avsatt till pensioner 82 77 84 78 86
Summa langfristiga skulder 67854 62967 65737 57827 64375
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 14381 15093 13013 15564 13710
Leverantorsskulder 53 55 191 98 124
Skulder joint ventures 144 - 12 - 17
Aktuella skatteskulder 52 97 118 19 80
Derivatinstrument - 20 - 33 3
Ovriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2987 2724 2907 2916 2597
Summa kortfristiga skulder 17 617 17 989 16241 18630 16531
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 140123 128394 135382 123960 132283
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Kommentarer balansrakning

Immateriella tillgdngar
Deimmateriellatillgdngarna utgdrs huvudsakligen av goodwill. Den
har uppkommit genom att uppskjuten skatt pa fastigheter redovisats
till nominell skattesats vid rorelseférvary, samtidigt som den skatte-
sats somtillampades vid berdkning av kopeskillingen vid forvarven
var lagre &nden nominella. Vardet av goodwill uppgick per 30 juni
2018till 2009 mkr (2 065), dar minskningen framst beror pa forsalj-
ning av fastigheter.

Resterande del avde immateriella anldggningstillgdngarna utgors
avvdardet pavarumarket Vasakronan och uppgick till 100 mkr (100).

Forvaltningsfastigheter
Per 30juni 2018 har Vasakronans fastighetsbestand varderats
externt med ett bedémt marknadsvarde om 133 518 mkr, jamfort
med 126 875 mkrvid arsskiftet 2017/2018. Vardeférandringen
under perioden uppgick till 5792 mkr (4 705) och resterande férand-
ring av marknadsvardet utgors av nettoinvesteringar. En forandring
i direktavkastningskraven med +/-0,25 procentenheter skulle pa-
verkavardet pa nuvarande fastighetsbestand med -5,2/5,9 procent.
Varderingarna har utforts enligt riktlinjerna for RICS Red Book
ochmed samma metodik som vid tidigare varderingar. Marknads-
vardet paverkas av fastighetsspecifika vardepaverkande handelser

Okade fastighetsvarden

som ny-och omtecknade hyreskontrakt, avflyttningar och investe-
ringar. Hansyn har dven tagits till de forandringar som bedéms ha
skettimarknadshyraochdirektavkastningskrav. Fér en mer utforlig
beskrivning av Vasakronans metodik for vardering av fastigheter,
sesidan 97 iVasakronans arsredovisning for 2017.

Vasakronan har hogt satta mal nar det géller miljocertifiering av
bestandet. Ambitionen ar att samtliga fastigheter pa sikt skavara
certifierade och per 30juni 2018 var 85 procent (83) av bestandet
miljocertifierat.

Fastighetsprojekt
Pagadende fastighetsprojekt har en total investeringsvolym pa
9967 mkr (7 299),varav 3331 mkr (1 673) var upparbetat per
30juni. Uthyrningsgradenide storre projekten uppgick till
42 procent (37) vid utgdngen av perioden.

Under kvartalet togs beslut om att uppféra projektet Platinan
ienetappistéllet for tva. Dentotalainvesteringen for projektet
utokades darigenom till totalt 2 600 mkr.

Mkr 2018 2017
Ingéende varde 1januari 126875 115922
Investeringar 1637 1090
Forvary, kopeskilling 249 -
Forsaljningar, kopeskilling -1035 -315
Vardeforandring 5792 4705
Utgdende virde 30 juni 133518 121403
Storainvesteringar i fastighetsprojekt

Totalinves- Upparbetat, Andelupp-  Lokalarea, Berdknat Uthyrnings- Milj6-
Ort Fastighet tering, mkr mkr arbetat, % kvm  fardigstallt grad,%? certifiering
Stockholm Sergelhuset 3100 1062 34 56500 Dec-21 4 LEED
Goteborg Platinan 2600 413 16 52900 Dec-21 47 LEED
Stockholm Nattugglan, hus 2 800 47 6 15000 Juni-21 80 LEED
Malmé Priorn 5 580 206 36 13200 April =20 47 LEED
Uppsala Kronasen 1:1 Celsius 420 45 11 10150 Dec-20 82 LEED
Stockholm, Frosunda Hilton 7 390 330 85 11000 Sep-19 14 LEED
Stockholm, Solna Strand Noten, del avetapp 2 214 40 19 3500 Jan-20 0 LEED
Stockholm Styrpinnen 15 190 49 26 3850 Sep-19 0 LEED
Goteborg Drivhuset 190 175 92 12200 Dec-18 98 Miljcbyggnad?
Goteborg Del av Lappstiftet 175 166 95 8800 Juni-18 84 LEED?
Goteborg Bohusgatan 114 70 61 5400 Dec-18 100 LEED
Totalt storre fastighetsprojekt 8773 2603 30 42
Ovriga projekt 1194 728
Totalt 9967 3331

1) Beréknad utifran area.

2) Avser fastighetens certifiering sedan tidigare. Projektet avser del av fastigheten och sarskild certifiering av projektet genomfors ej.
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Kommentarer balansrakning orts)

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas fran och med kvartalet med en nominell
skatt pa 20,6 procent pa skillnader mellan redovisat varde och skatte-
massigt varde patillgangar och skulder. Den uppskjutna skatteskulden
uppgick per 30juni 2018 till 17 047 mkr (15 728) och ar till stérsta
delenhanforligtill forvaltningsfastigheter. Férandringen beror
framst pa hojda marknadsvarden pafastigheten. Samtidigt har
skatteskulden minskat med 1,2 mdkrioch med att skatten nu berak-
nas till 20,6 istéllet for 22 procent.

Skulder och likvida medel
Rantebadrande skulder efter avdrag for likvida medel dkade till
60308 mkr (56 232). Den genomsnittliga kapitalbindningen 6kade
till 4,1 ar (3,8) och genomsnittlig kapitalbindning med hansyn till out-
nyttjade kreditloften kade till 4,5 ar (4,4). Andelen laneforfall kom-
mande 12 manader minskade till 23 procent (26) och andelenlane-
forfall 5 ar och ldngre 6kade till 29 procent (23) av rantebarande
skulder, framst forklarat av okad upplaning pa langre l6ptider.

Vasakronan efterstravar endiversifierad upplaning fordelad pa
fleraolika finansieringskallor. All upplaning via kapitalmarknaden ar
icke sdkerstalld. Vid utgadngen av perioden var andelen kapitalmark-
nadsfinansiering 69 procent (67) och andelen bankfinansiering 31
procent (33). Andelenicke sdkerstalld bankfinansiering 6kade under
periodentill 8 procent (5) genom utbetalning av tidigare outnyttjat
lan med Europiska Investeringsbanken.

Under det forsta halvaret har bolaget emitterat obligationer upp-
gaende till 5,4 mdkr (5,4) pa den svenska kapitalmarknaden och NOK

2,1 mdr(2,7) padennorskakapitalmarknaden. Inga sékerstéllda
banklan har tagits upp under perioden (2,2) och totalt utestaende
banklan mot sidkerhet i pantbrev minskade vid periodens slut till

10 procent (13) av koncernens totala tillgdngar. Finanspolicyn anger
attlan mot sdkerhet inte ska éverstiga 20 procent av de totala till-
gangarna.

Totalt utestdende grona obligationer férdubblades jamfort med
samma period foregaende ar och uppgick till 11,8 mdkr (6,2) respek-
tive NOK 0,4 mdkr (0) vid periodens slut. Andelen gron finansiering®
bestaende av gronaobligationer och grénalan 6kade under perioden
till 28 procent (15) av den totala laneportfoljen.

Teckningsatagandet fran Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fon-
den, enligt vilket fondernaforbinder sig att forse Vasakronans med
likviditet genom kdp av bolagets foretagscertifikat, uppgar till 18 mdkr
och harenuppsagningstid pa 2 ar. Likvida medel 2008 mkr (2 724)
ochoutnyttjat teckningsatagande motsvarar tillsammans 139 pro-
cent (150) av laneforfallen de kommande 12 manaderna, eller samt-
ligalaneforfall de kommande 18 manaderna.

Eget kapital

Det egnakapitalet dkade under perioden genom det positiva
totalresultatet pa 7 275 mkr (5 321) till 54 652 mkr (47 438). Solidi-
teten uppgick till 39 procent (37) och belaningsgraden uppgick till
43 procent (44).

Diversifierad upplaning med godareserver

Mkr Laneram Varav utnyttjat Andel, %
Certifikatprogram 20000 6204 10
Obligationer 500007 15029 24
Groénaobligationer - 11766 19
Realrénteobligationer - 659 1
Obligationer, NOK? - 8941 14
Gronaobligationer, NOK? - 603 1
Banklan mot sakerhet 14286 14286 23
Nordiska investeringsbanken 2790 2790

Europeiskainvesteringsbanken 2037 2037

Teckningsatagande 18000 - -
Totalt 62315 100

1) Ettlan dar likviden gar till investeringar som leder till Idgre energianvandning och mindre klimatpaverkan.
2) Beloppen motsvarar 8 700 MNOK och beloppet ar till fullo valutasékrat.
3) Gemensam laneram for EUR. SEK och NOK.
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Koncernens forandring av eget kapital

Belopp i mkr Aktiekapital Ovrigt tillskjutet kapital Balanserade vinstmedel Totalt eget kapital
Ingédende eget kapital 2017-01-01 4000 4227 37890 46117
Aretsresultat - - 9269 9269
Ovrigt totalresultat - - -9 -9
Arets totalresultat - - 9260 9260
Utdelning - - -4000 -4000
Utgaende eget kapital 2017-12-31 4000 4227 43150 51377
Ingaende eget kapital 2018-01-01 4000 4227 43150 51377
Periodens resultat - - 7275 7275
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat - - 7275 7275
Utdelning - - -4000 -4000
Utgaende eget kapital 2018-06-30 4000 4227 46425 54652
Belaningsgrad Soliditet
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Koncernens kassaflodesanalys

Jan-juni Jan-juni April-juni April-juni Juli2017- Jan-dec
Beloppimkr 2018 2017 2018 2017 juni2018 2017
Lopande verksamhet
Driftnetto 2396 2331 1240 1186 4743 4678
Central administration -51 -46 -28 24 -102 -97
Aterlaggning avskrivningar ) 7 3 4 14 15
Justering for 6vriga poster sominte ingar i kassaflodet =5 -5 =3 -3 =7 -7
Kassaflode fran I6pande verksamhet fore rantor och skatt 2346 2287 1212 1163 4648 4589
Erlagdranta -505 -536 =228 -226 -1162 -1193
Erhallenranta 1 1 0 0 2 2
Betald inkomstskatt -83 -8 0 -4 -90 -15
Kassaflode fore férandring i rorelsekapital 1759 1744 989 933 3398 3383
Okning (-) / minskning (+) av rérelsefordringar -295 -353 104 49 80 22
Okning (+)/ minskning (-) av rorelseskulder 447 172 68 -107 338 63
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1911 1563 1161 875 3816 3468
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -1637 -1090 -924 -619 -3090 -2543
Forvarv av fastigheter -249 - -171 - -1298 -1049
Forsaljning av fastigheter 1035 315 0 141 1332 612
Ovrigamateriella anliggningstillgangar netto 7/ -4 -6 -2 -8 -5
Kassafléde fran investeringsverksamheten -858 -779 -1101 -480 -3064 -2985
Kassaflode efter investeringsverksamheten 1053 784 60 395 752 483
Finansieringsverksamheten
Utdelning och koncernbidrag -4000 -4000 -4000 -4000 -4000 -4000
Upptagna rantebérande skulder® 19584 25635 9427 15056 34802 40853
Amortering rantebirande skulder? -16373 -21629 -6267 -11078 -32088 -37 344
Forandring sakerheter? 406 -213 203 -229 262 -357
Losen av finansiellainstrument -85 - =33 - -444 -359
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -468 -207 -670 -251 -1468 -1207
Periodens kassafléde 585 577 -610 144 -716 -724
Likvida medel vid periodens bérjan 1423 2147 2618 2580 2724 2147
Periodens kassaflode 585 577 -610 144 -716 -724
Likvida medel vid periodens slut 2008 2724 2008 2724 2008 1423

1) Fran och med Q1 2018 bruttoredovisas upptagning och amortering av certifikat.
Jamforelsesiffrorna ar omraknade.

2) Fran och med Q2 2018 sker en omklassificering av Credit Support Annex (CSA) fran roérelsekapitalet till finansieringsverksamheten.
Jamforelsesiffrorna ar omraknade.
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Kommentarer kassaflodesanalys

Kassaflode franden l6pande verksamheten fére rantor och skatt
o6kade med 57 mkroch uppgick till 2 346mkr (2 287). Denna 6kning
forklaras framst av ett hogre driftnetto. Kassaflodet franrorelse-
kapitalet forbattrades med 333 mkr framst forklarat av dkade leve-
rantorsskulden till foljd av projektverksamheten. Kassafléde fran
denl6pande verksamheten efter férandringar irorelsekapitalet
Okadetill 1911 mkr (1 563).

Investeringar i befintliga fastigheter 6kade under perioden till
-1 637 mkr (-1090) forklarat av storre investeringar i projekt. Dess-
utomforbattrades kassaflédet med netto 786 mkr (315) genom
Okade fastighetsforsaljningar. Kassaflodet efter investeringsverk-

Stabilt kassafléde fran den I6pande verksamheten

Mkr
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2 000

1000 — r |
0 .

Ik

2014 2015 2016 2017 2018
samheten uppgick darmed till 1053 mkr (784).
Nettoupplaningenunder arets uppgick sammantagettill 3211 Januari-juni
mkr (4006). Lésen av finansiella instrument paverkade kassaflodet Kassafléde fran 18pande verksamhet fre férandring i rorelsekapital
fran finansieringsverksamheten med -85 mkr (0). Sammantaget har B Kassafldde efter investeringsverksamheten
likvida medel 6kat med 585 mkr (577) och uppgick till 2008 mkr
(2724) vid periodens utgang.
Fastighetsforsaljningar
Fastighet Ort Kopare Kopeskilling, mkr Frantrade
Primus 1 Stockholm Oscar Properties/ 931 Mars-18
Starwood Capital
SolnaJarva 2:28,2:35,2:36 Solna M 129 Mars -18
Summa fastighetsvarde 1060
Forvarvsomkostnader t. ex. stampelskatt och 6vriga
transaktionskostnader samt med avdrag for latent skatt -25
Total képeskilling 1035
Fastighetsforvarv
Fastighet Ort Séljare  Kopeskilling, mkr Tilltrade
Priorn 5 Malmo Malmo kommun 78 Feb-18
Del av Midsommarkransen 1:1 Stockholm Stockholms kommun 31 April-18
SolnaJérva 2:29,2:37,2:38 Solna Jarvastaden 137 Jun-18
Summa fastighetsvarde 246
Forvarvsomkostnader t. ex. stampelskatt och 6vriga
transaktionskostnader samt med avdrag for latent skatt 3
Total képeskilling 249



VASAKRONAN DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2018

Vasakronan totalt och per region

TOTALT VASAKRONAN jan-juni

Fordelning geografisk marknad

Fordelning per objektstyp

2018 2017
Marknadsvarde, mkr 133518 121403 ‘
Hyresintakter, mkr 3333 3246 ‘ M Stockholm, 62% [ Kontor,74%
Driftnetto, mkr BN 2331 1 Goteborg, 19% B Handel, 18%
Overskottsgrad, % 72 72 M Oresund, 12% B Ovrigt, 8%
Uthyrningsgrad, % 93 94 Uppsala, 7%
Antalfastigheter 180 178
Area, tkvm 2400 2420
Miljocertifiering, % 85 83
STOCKHOLM jan-juni Stockholms andel av totalen Stockholm per objektstyp
2018 2017
Marknadsvérde, mkr 87287 78326 ‘
Hyresintakter, mkr 2058 2023 B 62% ‘ M Kontor,80%
Driftnetto, mkr 1485 1450 B Handel, 13%
Overskottsgrad, % 72 72 M Ovrigt, 7%
Uthyrningsgrad, % 92 94
Antal fastigheter 82 78
Area, tkvm 1395 1413
Miljocertifiering, % 81 77
GOTEBORG jan-juni Goteborgs andel av totalen Goteborg per objektstyp
2018 2017
Marknadsvérde, mkr 25272 22954 ‘
Hyresintakter, mkr 636 615 o 19% M Kontor, 58%
Driftnetto, mkr 482 472 B Handel, 34%
Overskottsgrad, % 76 77 B Ovrigt, 8%
Uthyrningsgrad, % 96 97
Antal fastigheter 36 36
Area, tkvm 423 423
Miljocertifiering, % 92 94
ORESUND jan-juni Oresunds andel av totalen Oresund per objektstyp
2018 2017
Marknadsvarde, mkr 131839 12695 ‘
Hyresintakter, mkr 381 378 = 12% M Kontor,63%
Driftnetto, mkr 247 252 B Handel,25%
Overskottsgrad, % 65 67 B Ovrigt, 12%
Uthyrningsgrad, % 90 88
Antalfastigheter 38 37
Area, tkvm 353 353
Miljocertifiering, % 97 97
UPPSALA jan-juni Uppsalas andel av totalen Uppsala per objektstyp
2018 2017
Marknadsvérde, mkr 7820 7428 ‘
Hyresintakter, mkr 258 230 7% M Kontor, 68%
Driftnetto, mkr 182 157 B Handel, 20%
Overskottsgrad, % 71 68 M Ovrigt, 12%
Uthyrningsgrad, % 98 96
Antal fastigheter 24 27
Area, tkvm 229 231
Miljocertifiering, % 79 79

Avser andel av kontrakterad hyra

Avser andel av kontrakterad hyra
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Vasakronan AB - moderbolageti sammandrag

Resultatrikning

Balansrakning

Belopp i mkr Jan-juni2018 Jan-juni2017 Belopp i mkr 2018-06-30 2017-06-30
Nettoomsattning 242 218 TILLGANGAR
Rérelsens kostnader -303 -271 Anliggningstillgangar
Resultat fore finansiella poster -61 -53 Inventarier 15 23
Aktier och andelaridotterbolag 30314 30292
Finansiella poster Fordringar hos dotterbolag 8196 10173
Resultat fran andelar i dotterbolag 5813 1448 Aktier och andelarijoint ventures 1 1
Rantenetto -520 -564 Uppskjuten skattefordran 203 377
Vardeforandring finansiellainstrument 8 403 Derivatinstrument 636 323
Resultat fore skatt 5240 1234 Langfristiga fordringar 55 294
Summa anliggningstillgdngar 39420 41483
Skatt 19 -19
Periodens resultat 5259 1215 Omsattningstillgangar
Fordringar hos dotterbolag 34496 28257
Rapport éver totalresultatet Derivatinstrument /1 29
Kortfristiga fordringar 804 579
Periodens resultat enligt resultatrakningen 5259 1215 Likvida medel 2005 2723
Ovrigt totalresultat - - Summa omsittningstillgangar 37376 31588
Summa totalresultat for perioden 5259 1215 -
SUMMATILLGANGAR 76796 73071
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 10459 8154
Moderbolaget
Verksamhetenimoderbolaget Vasakronan AB (publ) bestar av Obeskattade reserver 186 44
koncerndvergripande funktioner och organisation for forvaltning av
defastigheter som dgs av dotterbolagen. Inga fastigheter dgs direkt Skulder
avmoderbolaget. Rantebarande skulder 62315 58956
Intakternaimoderbolaget uppgick under perioden till 242 mkr Derivatinstrument 2358 3164
(218) och avser framst moderbolagets fakturering till dotterbolagen Ejrantebarande skulder 882 696
for utfordatjanster. Vardeforandring pa finansiella instrument upp- Skulder till dotterbolag 596 2057
gick till 8 mkr (403). Resultat fore skatt uppgick till 5813 mkr (1 448). Summa skulder 66151 64873
Likvida medel uppgick vid utgangen av perioden till 2 005 mkr
(2723). SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 76796 73071



VASAKRONAN DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2018

Ovriga uppgifter

Personal

Antal anstéllda uppgick vid utgangen av periodentill 312 (343).
Minskningen forklaras av att ett antal anstéallda inom teknikorganisa-
tionen per 1 februarihar évergatt till Coor som kommer taytterli-
gare ansvar for vissa servicetjanster.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Styrelsen och foretagsledningen arbetar kontinuerligt for att uppna
onskad riskprofil, utifran en av styrelsen faststalld policy. Policyn
innehaller enhetliga metoder for identifiering, vardering, ansvar,
hantering och rapportering av risker. Vasakronans risker beskrivs

i arsredovisningen for 2017 pa sidorna 64-67.Inga vasentliga for-
andringar har darefter uppstatt som paverkar styrelsens ochfore-
tagsledningens bedémning.

Den 13juniantogs lagforslaget omnya skatteregler for foretags-
sektorn. Lagen innebdr bland annat att begrénsning av ranteavdrag
infors, innebarande att juridiska personer endast far gora skattemas-
sigaavdrag for rantenetto upp till 30 procent av skattemassigt resul-
tat fore avskrivningar, rantenetto och skatt. Vasakronan arbetar med
att analyseravilka effekter ranteavdragsbegransningarna far for
bolaget. Lageninnebédr ocksa att bolagsskatten sanktsitvastegfran
22 procenttill 21,4 procent 2019 och 20,6 procent 2021. Omrak-
ning av Vasakronans uppskjutna skatteskuld per 30juni 2018 har
resulteradien positiv resultateffekt om 1,2 mdkr.

Uppskattningar och bedémningar

Foratt kunnaupprétta redovisningen enligt god redovisningssed
maste foretagsledningen gora beddémningar och antaganden som
paverkaribokslutet redovisade tillgangs- och skuldposter respektive
intakts- ochkostnadsposter samt ldmnad informationi ovrigt. Fak-
tiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar. Redovisningen ar
speciellt kdnslig for de bedomningar och antaganden som ligger till
grund for varderingen av forvaltningsfastigheterna. For kanslighets-
analys se sidan 93iVasakronans arsredovisning for 2017.

Nirstaendetransaktioner

Vasakronans relationer med narstaende framgar av not 34 i Vasa-

kronans arsredovisning for 2017.Vid utgangen av perioden hade

Tredje AP-fonden ett obligationsinnehav i Vasakronan pa 640 mkr.
Ingavasentliga ndrstaendetransaktioner har skett under aret.

Redovisningsprinciper
Dennabokslutsrapport dr upprattad ienlighet med IAS 34 Delars-
rapportering och Arsredovisningslagen. Jimférelser angivna inom
parentes avser belopp fér motsvarande period foregaende ar.
Samma redovisnings- och varderingsprinciper samt berdknings-
metoder har tillampats somisenast avgivna arsredovisning, se
Vasakronans arsredovisning 2017 sidorna 90-93.

Franoch med 1januari 2018 ska IFRS 15, Intékter, samt IFRS 9,
Finansiella Instrument, tilldmpas. Ingen av dessa standarder gav dock

nagon effekt pa koncernens ingdende balanser per 1 januari 2018.
Vasakronans verksamhet har organiserats baserat pa den geogra-
fiska uppdelningen i Stockholm, Géteborg, Oresund och Uppsala.
Dessaregioner utgor darmed de fyrarorelsesegment for vilka
rapportering sker, se Vasakronans arsredovisning sidan 94.

Derivat varderas till verkligt varde i balansrékningen och 6vriga
finansiellainstrument till upplupet anskaffningsvarde. For rante-
barande skulder, som utgors av obligations-, bank- och certifikatslan,
avviker verkligt varde fran det redovisade upplupna anskaffnings-
vardet. Verkligt véarde faststalls utifran aktuell rantekurva med tillagg
for upplaningsmarginal och ingar i berdkningen av NNNAV.

Derivatvérderasienlighet med niva 2 iverkligt vardehierarkin.
Forsamtligaderivat finns ISDA-avtal som ger ratt att kvitta fordran
mot skuld till samma motpart i handelse av obestand.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet med
niva 3iverkligt vardehierarkin.

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

Nyastandarder som dnnuinte trattikraft eller antagits

IFRS 16 Leasing, skall tillampas fran 1 januari 2019 och ersatter

IAS 17.Enligt den nya standarden ska samtliga leasingkontrakt
balansforas med undantag for kontrakt kortare an 12 manader eller
avmindre belopp. Vasakronans bedémning ar att det framforallt ar
redovisningen avtomtrattsavtal som kommer paverkas, vilket kom-
mer paverkarakenskaperna med 6kad balansomslutning, dkat redo-
visatdriftnetto samt Okade rantekostnader somkonsekvens. Antalet
tomréattsavtal uppickvid periodens utgang till 13 stycken och for
2017 uppgick dentotalatomrattsavgalden till 165 mkr. Se vidare
Vasakronans arsredovisning 2017, not 6 sidan 95. Berakningar av de
forvantade effekternaav IFRS 16 &r under framtagande.

Alternativa nyckeltal

Vasakronantillampar ESMAs riktlinjer for Alternativa Nyckeltal. Med
ett alternativt nyckeltal avses finansiella matt sominte definierasi
IFRSeller Arsredovisningslagen. For de nyckeltal som klassificeras
som alternativa ska beskrivning, samt motivering till varfor nyckel-
talet arrelevant, anges. For de nyckeltal dar information, utéver den
som framgar av balans- och resultatrakning, behovs for berdkning av
nyckeltalet ska dvenen sarskild harledning redovisas.

De nyckeltal i Vasakronans delarsrapport som anses vara alterna-
tiva nyckeltal har definierats och motiverats pasidan 18. P& sidan 17
finns dvenen harledning av de nyckeltal dar sarskild specifikation har
beddmts relevant.

Handelser efter balansdagen

Forutom forsaljningentill Platzer av Drivhuset och Gardatorget sa
haringavasentligahdndelser intraffat efter periodens utgang som
paverkar bedémningen av Vasakronans finansiella stallning.

Stockholmden 11juli2018

Fredrik Wirdenius
Verkstdllande direktor
Dennarapport har inte varit foremal for revisorernas granskning.

For vidare information om bokslutskommunikén vanligen kontakta: Christer Nerlich, Chef ekonomioch finans
Telefon: 08-566 205 40, E-post: christer.nerlich@vasakronan.se
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Jan-juni Jan-juni April-juni April-juni Juli2017- Jan-dec
2018 2017 2018 2017 juni2018 2017

Fastighetsrelaterade uppgifter
Uthyrningsgrad pa balansdagen, % 929 94,1 92,9 94,1 929 93,1
Overskottsgrad, % 72 72 73 73 72 72
Investeringar i befintliga projekt, mkr 1637 1090 924 619 3090 2543
Fastighetsforvary, mkr 249 - 171 - 1298 1049
Fastighetsforsaljningar, mkr -10835 -315 - -141 -1332 -612
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 851 775 1095 478 3056 2980
Marknadsvarde fastigheter pa balansdagen, mkr 133518 121403 133518 121403 133518 126875
Area pa balansdagen, tkvm 2400 2420 2400 2420 2400 2430
Antal fastigheter pa balansdagen 180 178 180 178 180 179
Miljocertifiering pa balansdagen, % 85 83 85 83 85 84
Energiprestanda pa balansdagen, kWh/kvm 101 106 101 106 101 100
Finansiella uppgifter
Réntetackningsgrad, ggr 44 3,9 4.6 3,9 41 39
Soliditet pd balansdagen, % 39 37 39 37 39 39
Belaningsgrad pa balansdagen, % 43 44 43 44 43 43
Genomsnittlig rantebindning, ar 42 4.1 42 4.1 4.2 45
Genomesnittlig kapitalbindning®, ar 4,1 38 41 38 41 38
NAV pé balansdagen, mkr? 71341 63913 71341 63913 71341 68581
NNNAV pé balansdagen, mkr? 64151 57271 64151 57271 64151 60872
Genomsnittligranta pa balansdagen, % 1,7 1,9 1,7 1,9 1,7 1,7
Réntebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 60307 56232 60307 56232 60307 56998
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, mkr 1759 1744 989 933 3398 3383
FFO/netdebt, % 58 6,0 58 6,0 58 6,1
Ovrigt
Antal anstéllda pa balansdagen 312 343 312 343 312 349
Harledning nyckeltal
1) NAV, mkr
Egetkapital 54652 47438 54652 47438 54652 51377
Aterlaggning goodwill -2009 -2065 -2009 -2065 -2009 -2045
Aterlaggning derivat 1651 2812 1651 2812 1651 2426
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 17047 15728 17047 15728 17047 16824

71341 63913 71341 63913 71341 68581
2) NNNAV, mkr
Egetkapital 54652 47438 54652 47438 54652 51377
Aterlaggning goodwill -2009 -2065 -2009 -2065 -2009 -2045
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 17047 15728 17047 15728 17047 16824
Uppskjuten skatt till verkligt varde -5023% -36559 -5023% -3655% -5023% -4933%
Justering rantebarande skulder till verkligt varde -516 -175 -516 -175 -516 -351

64151 57271 64151 57271 64151 60872

3) Exklusive outnyttjade kreditloften.

4) Beraknad med utgangspunkt i 30 procent av aktuell skattesats, dvs 6,2 procent.
5) 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 parkeringsplatser per balansdagen.

Belaningsgrad, %

Réntebadrande skulder netto dividerat med
totalatillgdngar per balansdagen. Anges for att
belysabolagets finansiellarisk.

Central administration, mkr

Kostnader pa koncernévergripande niva som
inte &r direkt hanforbaratill fastighetsforvalt-
ningen, sasom kostnader for koncernledning,
fastighetsinvesteringar, finansiering och cen-
tral marknadsforing.

Driftnetto, mkr

Hyresintdkter med avdrag for driftkostnader,
reparationer och underhall, fastighetsadminis-
tration, fastighetsskatt och tomtrattsavgald.
Anges for att belysa den |6pande intjaningen
iforvaltningsverksamheten.

Energiprestanda, kWh/kvm

Arligtotal normalarskorrigerad energianvand-
ning for uppvarmning, komfortkyla ochfastig-
hetsel, dividerat med tempererad area (invan-
digareaforenbyggnads samtliga vaningsplan
somvarmstill mer &n 10°C). | redovisad energi-
prestandaingar dvenviss hyresgastel och pro-
cesskylasomav tekniska skalinte gar att rékna
bort.

Fastighetsférvarv, mkr
Forvarvav forvaltningsfastigheter. Anges for
att belysabolagets forvarvunder perioden.

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

FFO/netdebt, %

Kassaflode franlopande verksamhet fore
forandringirorelsekapital for de senaste

12 manadernadividerat med genomsnittlig
rantebdrande skuld netto. Anges som ett matt
pa hur stor del avforetagets nettoskulder som
kan betalas av kassaflodet franden lpande
verksamheten.

Genomsnittlig kapitalbindning, ar
Volymviktad aterstaende I6ptid pa rante-
barande skulder och derivat pa balansdagen.
Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

Genomsnittligranta, %

Volymviktad rantesats pa rantebarande skul-
derochderivat pa balansdagen. Anges for att
belysabolagets finansiellarisk.

Genomsnittlig rantebindningstid, ar
Volymviktad aterstdende [6ptid avseende
réantebindningen parantebarande skulder och
derivat pa balansdagen. Anges for att belysa
bolagets finansiella risk.

Genomsnittlig terstaende I6ptid, ar
Totalt kontraktsvarde pa kommersiellalokaler
dividerat med kontrakterad hyrafor kommer-
siellalokaler.

Hyresvirde, mkr
Kontrakterad hyramed tillagg for bedémd
marknadshyra for outhyrdalokaler.

Investeringar i befintliga projekt, mkr
Investeringar i pagadende projekt. Anges for att
belysabolagets investeringsvolym.

Jamférbart bestand

De fastigheter somingattibestandet under
helarapporteringsperioden samt under hela
jamforelseperioden. Fastigheter somvarit
klassificerade som projektfastigheter, eller
somhar forvarvats eller salts, under perioden
ellerjamforelseperiodeningarej.

Kontrakterad hyra, mkr
Summa arshyrafrankontrakt som 6per per
balansdagen.

Kontrakterad hyra per objektstyp
Kontrakterad hyrauppdelad utifrande
enskilda hyreskontraktens anvéandningsom-
rade, uppdelat pa kontor, handel och évrigt.
Ovrigt omfattar bland annat bostader, parke-
ring och hotell.

Likvida medel, mkr

Kassa- och bankmedel samt kortfristiga place-
ringar med kortare [6ptid 4n tre manader.
Anges som ett matt pa betalningsberedskap.

Miljocertifiering, %

Summanav areanifastigheter certifieradei
enlighet med BREEAM, LEED eller Miljobygg-
nad, dividerat med arean for helafastighets-
bestandet, per balansdagen.

NAV (Net asset value), mkr

Redovisat eget kapital med aterlaggning av
goodwill, derivat och uppskjuten skatt. Mattet
visar ett langsiktigt substansvarde, se harled-
ning sidan 17.

NNNAV (Triple net asset value), mkr
Redovisat eget kapital med aterlaggning av
goodwill och tillagg av verkligt varde lan samt
justerad med beddmd verkligt uppskjuten

skatt berdknad med utgangspunkt i 30 procent

av aktuell skattesats. Mattet visar ett aktuellt
substansvarde, se harledning sidan 17.

Nettoinvesteringar, mkr

Kopeskilling vid fastighetsforvary samt inves-
teringarifastighetsprojekt med avdrag for
kopeskilling vid fastighetsforsaljiningar. Anges
som ett matt pa kapital investerat i fastigheter.

Nettouthyrning, mkr

Kontrakterad hyrafor periodens nyuthyr-
ningar minus kontrakterad hyrafor periodens
uppsagningar for avflytt.

Resultat fore

virdeférandringar och skatt, mkr
Driftnetto med avdrag for central administra-
tion, resultat franandelarijoint venture och
réantenetto. Anges for att belysadenldpande
intjaningeniverksamheten.

Réantebirande skulder netto, mkr
Rantebdrande skulder med avdrag for likvida
medel. Anges for att belysabolagets finansiella
risk.

Rantetickningsgrad, ggr

Driftnetto med tillagg for centraladministra-
tionoch resultat fran andelar ijoint venture
dividerat med rantenettot. Anvands for att
belysabolagets kanslighet for ranteférand-
ringar.

Soliditet, %

Eget kapital dividerat med balansomslutningen
pabalansdagen. Anvands for att belysa bola-
gets finansiella stabilitet.

Uthyrningsgrad, %
Kontrakterad hyradividerat med hyresvardet
pa balansdagen.

Overskottsgrad, %
Driftnetto dividerat med hyresintdkter. Anges
for att belysadenldpande intjaningeniforvalt-
ningsverksamheten.
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