VASAKRONAN DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2018

Delarsrapport januari-september 2018

Hyresintakterna dkade totalt till 5006 mkr (4 836). | ett jdmforbart bestand var dkningen 5 procent framst
forklarat av positiv effekt frdn nyuthyrningar och omférhandlingar av kontrakt.

Uthyrningsgraden uppgick till 92,8 procent (92,7) vid periodens utgang.

Fastighetskostnaderna uppgick totalt till -1 390 mkr (-1 337). | ett jdmforbart bestand var 6kningen 5 procent
framforallt pa grund av 6kade kostnader for el och fjarrkyla.

Driftnettot 6kade totalt till 3 616 mkr (3499). | ett jamférbart bestand var 6kningen 6 procent férklarat av 6kade
hyresintdkter.

Resultat fore vardeférandringar och skatt dkade till 2 731 mkr (2 554), vilket motsvarar en 6kning om 7 procent.

Vardeforandring pa fastigheter uppgick till 6 692 mkr (5 662), vilket motsvarar en vardedkning pa 5,4 procent (4,9)
framst till foljd av stigande marknadshyror i Stockholm. Bestandets varde uppgick vid perioden utgang till 134 303 mkr
(122 999).

Resultat efter skatt uppgick till 8 202 mkr (6 833).
Andelen miljocertifierade fastigheter 6kade till 85 procent (83) vid periodens utgang.
Energiprestandan uppgick till 104 (103) kWh/kvm.

Jan-sept Jan-sept Juli-sept Juli-sept Okt2017- Jan-dec
Belopp i mkr 2018 2017 2018 2017 sept2018 2017
Hyresintakter 5006 4836 1673 1590 6660 6490
Driftnetto 3616 3499 1220 1168 4795 4678
Resultat fére vardeforandringar och skatt 2731 2554 922 850 3590 3413
Resultat efter skatt 8902 6833 1627 1512 11338 9269
Kassaflode I6pande verksamhet fore
forandringirorelsekapital 2692 2576 933 832 3499 3383
Marknadsvarde fastigheter, mkr 134 303 122999 134303 122999 134303 126875
Uthyrningsgrad, % 92,8 927 92,8 92,7 92,8 93,1
Overskottsgrad, % 72 72 73 73 72 72
Réntetackningsgrad, ggr 44 3,9 43 3,9 43 39
Belaningsgrad, % 42 46 42 46 42 45
NAV pa balansdagen, mkr 73062 65543 73062 65543 73062 68581
NNNAV pa balansdagen, mkr 66068 58946 66068 58946 66068 60872
Miljocertifiering, andel av total area, % 85 83 85 83 85 84
Energiprestanda pa balansdagen, kwWh/kvm 104 103 104 103 104 100
Enbéattre vard
Vasakronan ar Sveriges storsta fastighetsbolag. Kontrakterad hyra Kontra.kterad hyra
| bestandet finns 176 fastigheter med en total area pa 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%
Malmd, Lund och Uppsala. Goteborg, 19% Kontor, 74%
Vasakronan agsttill lika delar av Forsta, Andra, Tredje Oresund, 12% n I:Iandel, 18%
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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Fortsatt stigande kontorshyror

Vasakronan tredje kvartalet

Starka nyuthyrningar och omférhandlingar

Hyresmarknaden ar fortsatt stark med hog efterfragan pa kontors-
lokaler. Under kvartalet genomférdes nyuthyrningar motsvarande
26000 kvadratmeter (27 000) och en arshyra pa 69 mkr (105 mkr).
Dessutom genomférdes omférhandlingar eller forlangningar mot-
svarande 68 000 kvadratmeter (49 000) och en &rshyraom 214 mkr
(187), somresulterade ien ny utgdende hyra som éverstiger den tidi-
garemed 11,9 procent (11,5).

Under kvartalet har Vasakronantecknat ett 15-arigt avtal med
Engelska SkolaniDiktareniSolnaom 6 400 kvadratmeter. Engelska
Skolans verksamhet kommer omfatta grundskola arskurs 4-9 och
planerar att starta upp infor ldsaret 2020/2021. Fastigheten kom-
mer efter godkand detaljplan att byggas om motsvarande en investe-
ringomcirka 115 mkr.

Hyresavtal har tecknats med modekedjan & Other Stories
som 6ppnar sinforsta butik i Géteborg om totalt 200
kvadratmeteridet sa kallade Meethshuset. Etable-
ring avett nytt varumarke i centrala Géteborg ligger
heltilinje med Vasakronans fokus pa att starka
handelsutbudet i city. | samma fastighet har Ahléns
valt att forldnga sitt hyreskontrakt om knappt
4000 kvadratmeteriytterligare tre ar.

| Stockholm har Teracom forlangt hyresavtal i
fastigheten Lyckan 9 om totalt knappt 8 000 kvadrat-
meter och advokatbyran Linklaters har valt att forlanga
sitt hyreskontrakt omknappt 2 500 kvadratmeteri Stuteni
centrala Stockholm. I Uppsala har Jensen Education valt att forlanga
sitt kontrakt omcirka 1400 kvadratmeteriden av Vasakronan nytill-
traddafastigheten Dragarbrunn 18:3.

Vasakronan utvecklar staden
Vid utgdngen av kvartalet uppgick Vasakronans projektportfolj till
10284 mkr (7 936) varav 3465 mkr (2 054) var upparbetat.

Vid Sergels torgicentrala Stockholm pagar ombyggnationen av
Sergelhuset, Vasakronans storsta projekt nagonsin. | fastigheten,
som bestar avtre huskroppar, utvecklas totalt 56 500 kvadratmeter
kontor, handel och bostader som beraknas st klart december 2021.
Rivningsarbetet &ridet narmaste avslutat och projektet gdrnuinien
ateruppbyggnadsfas. Investeringen berdknas uppga till 3 700 mkr.

Under kvartalet har om-och tillbyggnationen avdenlagre delen,
avfastigheten Lappstiftet i Goteborg, fardigstallts. | projektet har
bland annat ytorna uttkats och en port 6ppnats upp mot dlven, den
sa kallade Alvporten. Totalt har projektet omfattat 9 000 kvadrat-
meter varav 6 000 kvadratmeter hyrs av Collector Bank.

Varldens forsta grona foretagscertifikat

I november 2013 emitterade Vasakronanvérldens forsta gronafore-
tagsobligation. Sedan dess har bolaget emitterat 18,5 mdkr vilket gor
Vasakronan till Nordens stérstaemittent av grona foretagsobligatio-
ner.Nu har Vasakronan dven gjort varldens forsta grona certifikat
genomen emission i september.

Europas
mest hallbara
fastighetsbolag

Enforutsattning for att kunna ge ut grona certifikat ar att det finns
tydligariktlinjer for vad som far definieras somen gron tillgang. Vasa-
kronan har darfor tagit framett nytt omarbetat och utvidgat ram-
verk for gron finansiering; Vasakronan - Green Finance Framework.
Ramverket omfattar ddrmed allalaneinstrument dar likviden ar
oronmarkt for grona investeringar. Ramverket har granskats av
Center for International Climate Research (CICERO) och fatt hogsta
betyget Dark Green. De grona certifikaten ar listade pa Nasdag
Stockholms nyalista for grona certifikat. Intresset for certifikaten ar
stortoch bland investerarna finns flera av Sveriges storstafonder.
Totalt uppgar Vasakronans grona finansiering till drygt 20 mdr vilket
motsvarar 33 procent av den totala laneportfdljen.

Prisat hallbarhetsarbete
I september offentliggjordes resultatet av arets Global Real
Estate Sustainability Benchmark (GRESB) dar Vasa-
kronan rankas som det mest héllbara fastighetsbola-
get i Europainom segmentet kontor och det nionde
ivarldenavsamtliga segment. Totalt har hallbar-
hetsarbetet for drygt 900 fastighetsbolag utvar-
deratsinomramen for GRESB och Vasakronans
placering dr dnnu ett kvitto pa att bolagets hoga
ambitioner sticker ut bland fastighetsbolagen.
GRESB- indexet anvands bland annat av investerare
for att bedémariskernaisamband med olika fastighets-
investeringar.

Foériandring av bestindet

Under kvartalet frantradde Vasakronan de tva fastigheterna Garda
18:23 och Garda 18:24 i Goteborg till Platzer for ett fastighetsvérde
om 1068 mkr. Vidare tilltraddes den fullt uthyrda fastigheten
Dragarbrunn 18:3icentrala Uppsala med ett fastighetsvarde om
285 mkr. Fastigheten som omfattar 5 100 kvadratmeter uthyrbar
areasamt 50 garage- och parkeringsplatser ligger i Uppsalas basta
butiks- och kontorslage.

Resultat for det tredje kvartalet

Resultat fore vardefoérandringar och skatt 6kade till 922 mkr (850)
framst forklarat av hdgre hyresintdkter. Vardeférandringen pa fas-
tigheter uppgick under kvartalet till 0,7 procent (0,8), motsvarande
900 mkr (957). Vardeférandring pa finansiellainstrument uppgick till
162 mkr (132). Kvartalets resultat efter skatt uppgick till 1 627 mkr
(1512). Kassaflodet efter investeringsverksamheten 6kade under
kvartalettill 1056 mkr (302) framférallt till foljd av forsaljningen av
Gardafastigheterna.

Hiandelser efter periodens utgang

Efter periodens slut har Vasakronan etablerat ett sd kallat Euro
Medium Term Note-program (EMTN-program). Programmet ger
Vasakronan mojlighet emittera obligationer iflera marknader och
valutor nagot som breddar finanseringsbasen ytterligare. Program-
met har ett rambelopp pa 6 miljarder EUR.
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Positiv utvecklingi alla Vasakronans regioner

Var omvirld

I USA arekonomin fortsatt stark framst till foljd av hdg privatkon-
sumtion, god investeringsviljaoch enstark arbetsmarknad. Tillvaxt-
takten forvantas dock bromsas inframéver bland annat till foljd av
rantehéjningar. Avenieuro-omradet dr konjunkturen positiv. Osa-
kerhet finns kring effekterna av Brexit men framférallt rdder enoro
for att ett upptrappat handelskrig och 6kade importtullar ska
paskyndaeninbromsning.

| Sverige drivs hogkonjunkturen framférallt av en stark export.
Konjunkturinstitutets senaste bedémning ar dock att hégkonjunktu-
reniden svenskaekonomin toppar under innevarande ar och att
BNP-tillvéaxten bromsar innasta ar. Inbromsningen beror framférallt
pa attinvesteringstakten inom industrin och bostader gar ner. Prog-
nosen for BNP-tillvaxten uppgar till 2,4 procent for 2018 och till
knappt 2 procent fér 2019.

Den fysiska butikshandeln fortsatter att tappa marknadsandelar
tille-handeln. | Handelns Utredningsinstituts (HUI) senaste rapport
prognostiseras entillvéxt i detaljhandeln som helhet pa 2,5 procent
for 2018. E-handeln, som férvantas 6kamed runt 15 procent i ar,
star for den storstadelenav tillvéxten och framst ar det e-handel av
sallankdpsvaror som 6kar. Vasakronans cityindex, som mater forsélj-
ningeniVasakronans butiker, visar pa entydlignedgangisamtliga
regioner framforallt for klader och skor.

Arbetsmarknadslaget dr fortsatt positivdven om matchnings-
problematikenhar viss negativ paverkan pa sysselsattningstillvaxten.
For 2018 prognostiseras en 6kning av sysselsattningen med 1,7 pro-
centochfor 2019 med 0,9 procent, dér helatillvaxten bedéms
komma frantjanstesektorn. Enligt SCB och Evidens bedéms kontors-
sysselsdttningenistorstadsregionerna stiga med knappt 2 procent
under 2018 och 2019.

Vid Riksbankens mote i september beslutades att hallarepordntan
ofdrandrad pa -0,50 procent. Bedémningen &r att Riksbanken kom-
mer att hdjareporantanidecemberiarelleribdrjanavnastaar.

Fastighetsmarknaden

Under det tredje kvartalet 2018 genomférdes transaktioner pa den
svenskafastighetsmarknadentill ett varde av drygt 52 mdkr (19),
enligt uppgift fran Cushman & Wakefield. Under arets forsta nio
manader 6kade transaktionsvolymen darmed till totalt 115 mdkr
(101). Av transaktionsvolymen utgjorde bostadsfastigheter det
enskilt storsta segmentet och merparten av transaktionsvolymen
omsattesiStockholm.

Stockholm
HyresmarknadeniStockholm fortsatter att vara positivoch mark-
nadshyrornai CBD har stigit sedan arsskiftet. Vakansnivan for
kontorslokaler och butikslokaler i Stockholm CBD &r oférandrad
sedan foregaende kvartal och uppgar till drygt 3 respektive 2 pro-
cent. Aveni Stockholms innerstad utanfér CBD och i Stockholms
ytteromraden har marknadshyrorna dkat sedan arsskiftet. I inner-
staden ligger vakanserna stabilt pd 8 procent ochiytteromradena
uppgar vakansen till 13 procent vilket ar nagot lagre anvid arsskiftet.
Vakansnivaerna varierar mellan olikaomraden och objekt.
Marknadens direktavkastningskrav har stabiliserats i CBD och
ovrigainnerstaden pa 3,5 respektive 3,9 procent. | nérférorterna
har direktavkastningen sjunkit sedan arsskiftet till en niva kring
4,3 procent.

Goéteborg
| Goteborg beddms hyresnivaerna ha stigit nagot sedan arsskiftet.
Det ar framforallt det begrdansade nytillskottet av storre kontors-
lokaler i CBD somhar medfért att moderna lokaler i goda ldgen har
haft enpositiv hyresutveckling. Detta paverkar dven vakansgraden
som ar fortsattlag och uppgar till drygt 4 procent for kontorslokaler
i Goteborg CBD ochttill cirka 2 procent for butikslokaler.
Direktavkastningskravet for de basta kontorsobjekteni Goteborg
CBD har sjunkit sedan arsskiftet och uppgar vid utgangen av kvarta-
let till 3,8 procent.

Oresund

| Oresund har hyresnivaerna for kontor i Malmé CBD stigit nagot
sedan arsskiftet medan vakansnivanligger oférandrat pa 9 procent
for kontorslokaler och uppgar till knappt 4 procent for butikslokaler.
Avenvakansnivanfor fastigheter med A-lage i Lund &r oférandrad
ochuppgar till 5 procent for kontor respektive 3 procent for butiks-
lokaler. Direktavkastningskraven for de basta objekteni Malmo
CBD ochmedA-lagei Lund beddms ligga pa 4,3 procent respektive
4.9 procent vilket ar i niva med arsskiftet.

Uppsala

Hyresnivaerna for kontorslokalericentrala Uppsalabeddms ha 6kat
nagot sedan arsskiftet. Vakansernaligger kvar pa samma niva och
uppgar till 5 procent for kontor respektive 3 procent for butiksloka-
ler. Direktavkastningskravet for centrala kontorsfastigheter och
butiksfastigheter uppgar till 4,9 procent, vilket &r nagot lagre an vid
arsskiftet.

Stabil tillvaxt

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

Positiv kontorssysselsittning
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Kontorssysselsattning, arlig foréndring i procent, i storstadsregioner
Kalla: SCB och Evidens
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Koncernens resultatrakning

Jan-sept Jan-sept Juli-sept Juli-sept Okt2017- Jan-dec
Belopp i mkr 2018 2017 2018 2017 sept2018 2017
Hyresintakter 5006 4836 1673 1590 6660 6490
Driftkostnader -534 -493 -175 -141 -703 -662
Reparationer och underhall -82 -82 -25 -23 -110 -110
Fastighetsadministration -257 -231 -81 =77 -357 -331
Fastighetsskatt -400 -410 -126 -139 -534 -544
Tomtrattsavgald -117 -121 -46 -42 -161 -165
Summa fastighetskostnader -1390 -1337 -453 -422 -1865 -1812
Driftnetto 3616 3499 1220 1168 4795 4678
Central administration -70 -69 -19 -23 -98 -97
Resultat fran andelar i joint venture =2 -2 =2 0 =3 -3
Ranteintakter 2 1 1 0 3 2
Rantekostnader -815 -875 -278 -295 -1107 -1167
Resultat fore vardeforandringar och skatt 2731 2554 922 850 3590 3413
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 6692 5662 900 957 9003 7973
Vardeforandring finansiellainstrument 170 535 162 132 103 468
Avyttrad/nedskriven goodwill -46 -6 -10 - -66 -26
Resultat fore skatt 9547 8745 1974 1939 12630 11828
Aktuell skatt -176 -175 -102 -55 -96 -95
Uppskjuten skatt -469 -1737 -245 -372 -1196 -2464
Periodens resultat 8902 6833 1627 1512 11338 9269
Ovrigt totalresultat
Ej omklassificerbara poster?
Pensioner,omvardering - - - - -14 -14
Restriktion for verskott i pensionsplan med tillgangstak - - - - 3 3
Inkomstskatt pensioner - - - - 2 2
Periodens dvriga totalresultat netto efter skatt - - - - -9 -9
Summa totalresultat fér perioden? 8902 6833 1627 1512 11329 9260
Nyckeltal
Overskottsgrad, % 72 72 73 73 72 72
Réntetackningsgrad, ggr 4.4 3,9 43 3,9 43 3,9

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

Hyresintikter

Hyresintdkterna 6kade under periodentill 5006 mkr (4 836). | ett
jamforbart bestand var 6kningen 5 procent och forklaras framst av
hogre bruttohyra fran genomforda nyuthyrningar och omférhand-
lingar men dven av inflationsjustering av hyrorna. Nyuthyrningar

har gjorts av 99 000 kvadratmeter (120 000) med en arshyra pa
338 mkr (407),varav 29 procent (25) ar intdktspaverkande under
2018.Under perioden har hyreskontrakt motsvarande en arshyra
om 332 mkr (328) sagts upp for avflytt, varigenom nettouthyrningen
uppgick till 6 mkr (67).

Under perioden genomférdes omférhandlingar och forldngningar
motsvarande en arshyrapa 645 mkr (718) som har resulteratienny
utgdende hyrasom éverstiger den tidigare med 11,2 procent (10,7).
Av de kontrakt somhar varit foremal fér omférhandling under de
senaste 12 manaderna har 67 procent (62) valt att férlanga sina
hyreskontrakt.

Kontrakterad hyra uppgick vid utgdngen av perioden till 6 736 mkr
(6 477) med en genomsnittlig aterstaende [6ptid pa 4,2 ar (4,2). Vid
periodens slut uppgick uthyrningsgradenttill 92,8 procent (92,7).
Vakansenforklaras till 2,4 procentenheter (2,2) avvakanser i paga-
ende projekt ochtill 0,5 procentenheter (0,3) av vakanser i utveck-
lingsfastigheter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till -1 390 mkr
(-1337). lettjamforbart bestand 6kade fastighetskostnadernamed
5 procent (4). Okningen férklaras framst av hégre kostnader for el
ochfjarrkylamen dven av hogre fastighetsadministration. Energipre-
standanibestandet 6kade till 104 kWh/kvm (103) vid periodens ut-
gang framst pa grund av denkalla vintern och den extremt varma
sommaren.

Driftnetto

Driftnettot dkade under periodentill 3616 mkr (3499), forklarat av
stigande marknadshyror. | ett jamfoérbart bestand 6kade driftnettot
med knappt 6 procent (6). Overskottsgraden uppgick till 72 procent
(72).

Administration

Kostnadenfor fastighetsadministration uppgick till =257 mkr (-231)
och kostnaden for central administration uppgick till =70 mkr (-69).
Forandringarna beror framst pa 6kade personalkostnader.

Antalet anstallda har minskat jamfort med féregdende ar och
uppgick till 310 (348) vid periodens utgang. Minskning av antalet
anstéllda beror pa den omstrukturering som genomférdes under
februaridaett antal anstallda inom Vasakronans teknikorganisation
gick over till anstallning hos Coor. Kostnaden for denna personal
redovisas somdriftkostnad savél fére som efter omstruktureringen.

Stigande hyresintakter kr/kvm Stabil uthyrningsgrad Hog 6verskottsgrad
Mkr Kr/kvm % Mkr %
5 000 4 000 95 4 000 100
3750 3000 93 3000 75
91
2 500 2 000 2 000 50
89
1250 1 000
87 1 000 25
0 0 0 0
14 15 16 17 18 88— 15 6 7 18 14 15 16 17 18
Januari-september Per 30 september Januari-september

Hyresintakter, mkr Hyresintakter kr/kvm

Driftnetto, mkr Overskottsgrad, %

Stor spridning pamanga hyresgaster

Jamn fordelning av hyresforfall

Storst andel hyresgaster
med offentlig verksamhet

Antal  Arshyra, %av
Andeli% kontrakt mkr totalt Offentlig verksamhet, 24%
Rikspolisstyrelsen 3 2018 381 325 5 B Tjanster, 21%
\ Konsumentvaror, 19%
Ericsson 3 2019 1230 1055 16 IT,8%
H&M 2 2020 886 1092 17 B Finans, 5%

T N Telekom, 4%
Kriminalvarden 2 2021-ff 1736 3941 59 W Industri, 3%
Forsakringskassan 2 Summa 4233 6413 96 W Ovrigt, 16%
Domstolsverket 1 .

- Fordelning per bransch, andel av kontrakterad hyra
Ahléns 1 Bostader 1179 100

KPMG 1 Garage - 223 3

Uppsala Lans Landsting 1 Totalt 5412 6736 100

Clas Ohlson 1 Forfallostruktur kontrakterad hyra

Summa 17

Storsta hyresgaster, andel av kontrakterad hyra
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Kommentarer resultatrakning iorts)

Réntenetto

Réntenettot forbattrades till -813 mkr (-874) till foljd av lagre rantor
ochkreditmarginaler under perioden. Den genomsnittliga rantan
forlan och derivat minskade till 1,7 procent (1,8) vid utgadngen av
perioden.

Genomsnittlig rantebindningstid dkade till 4,4 ar (3,9). Andelen
rantebindningsforfall inom 1 ar minskade till 41 procent (45) och
andelen rantebindningsforfall 5 &r och langre 6kade till 43 procent
(39) avrantebarande skulder.

Réntetackningsgraden for den senaste tolvmanadersperioden
Okadetill 4,3 ganger (3,9) till foljd av ett forbattrat driftnetto och ett
ldgre rantenetto. Policyn &r att rantetackningsgraden ska uppga till
lagst 2,0 ganger dver enrullande 12-manaders period.

Resultat fore vardeférindringar och skatt
Resultat fore vardeférandringar och skatt uppgick till 2 731 mkr
(2 554),en 6kning med 7 procent.

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Per 30 september 2018 har helafastighetsbestandet varderats
internt.

Sammantaget uppgick vardeférandringen pafastigheternatill
6692 mkr (5 662), vilket motsvarar envardetkning pa 5,4 procent
(4,9). Okningen forklaras framst av stigande marknadshyror framfér
alltibestandet i Stockholm, men dven av sankta direktavkastnings-
kravframst i Goteborg.

Direktavkastningskravenibestandet uppgick i genomsnitt till
4,4 procent, att jamforamed 4,5 procent fér motsvarande
fastigheter vid utgdngen av 2017.

Vardeférandring per region

Viardeférandring, Bidragtill virdeférandring,

% %-enheter
Stockholm 58 3,8
Goteborg 6,9 1,3
Oresund 1,5 0,1
Uppsala 31 0,2
Totalt 54

Vardeférandring férdelat per kategori

Vardeférandring, Bidragtill vardeforandring,

% %-enheter
Forvaltade fastigheter 56 52
Projekt-och 0,3 0
utvecklingsfastigheter
Transaktioner 0,2
Totalt 54

Virdepaverkande faktorer?

Virdepéverkan, %

Avkastningskrav 1,5
Marknadshyror 3,9
Totalt 54

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 64 200 mkr (60 507).
Okningenférklaras framst av valutardntederivat i syfte att valuta-
sakra upplaninginorskakronor.

Vérdeforandring pa derivat uppgick till 170 mkr (535) till foljd av
Okade langa marknadsrantor under perioden. Vasakronan har under
periodenfortidslost rantederivat till ett nominellt varde om 2 250 mkr
(=). lochmed dettarealiserades en sedan tidigare redovisad forlust
om =192 mkr (). Samtidigt ingicks nya réntederivat pa langre 16p-
tider ochtill aktuella réantenivaer.

Skatt

I koncernen uppgick den totala skattekostnaden till -645 mkr
(-1912). Av skattekostnaden utgjordes -176 mkr (-175) av aktuell
skatt och =469 mkr (-1 737) av uppskjuten skatt till féljd av tempo-
raraskillnader framst hanforligt till forvaltningsfastigheter och
finansiellainstrument. Férandringen mellan aren av den uppskjutna
skatten forklaras aven omrakning av uppskjuten skatteskuld till
skattesatsen 20,6 procent i enlighet med regeringens beslut om for-
dndrad foretagsbeskattning som géller fran och med 1 januari 2019.
Omrakningen innebdar en positivengangseffekt om 1,1 mdkr pa upp-
skjuten skatt. Justerat for engangseffekten uppgar den effektiva
skattentill 18 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 4,4 &r (3,9) och kapitalbindningen ar of6randrad 3,8 ar (3,8).

Rantebindning

Kapitalbindning

Forfallotidpunkt Mkr Andel, % Mkr Andel, %
O-1ar 24830 41 15525 25
1-2ar 1929 6771 11
2-3ar 2481 10779 18
3-4ar 3087 5 7055 12
4-5ar 2500 4 3765 6
5aroch éver 26417 43 17349 28
Totalt 61244 100 61244 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 rantetiackningsgrad
Finanspolicy Utfall ger

isammandrag 2018-09-30 5
Finansieringsrisk
Kapitalbindning minst 2 ar 38 4
Laneforfall 12 manader max 40 % 25% 3
Kreditléften och likvida medel/ minst 100 % 130% 2
laneforfall 12 manader .
Rénterisk 0
Réntetackningsgrad minst 2,0 ggr (senaste 12 manaderna) 4.3 14 15 16 17 18
Réntebindning minst 2 ar 4.4 Januari-september
Rantebindningsforfallinom 12 manader max 55 % 41%
Kreditrisk
Motpartsrating lagst A-, eller BBB+ med CSA-avtal uppfyllt

Under kvartalet antog Vasakronans styrelse en ny

Valutarisk finanspolicy som bland annat begransar ranterisken
Valutaexponering Ingen exponering uppfyllt ytterligare.
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Koncernens balansrakning

Belopp imkr 2018-09-30 2017-09-30 2018-06-30 2017-06-30 2017-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar 2098 2165 2109 2165 2145
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 134303 122999 133518 121403 126875
Inventarier 45 49 48 51 46
134348 123048 133566 121454 126921
Finansiella anldggningstillgangar
Aktier och andelar ijoint ventures 203 369 368 370 368
Derivatinstrument 537 338 636 323 242
Andralangfristiga fordringar 58 157 57 298 313
798 864 1061 991 923
Summa anliggningstillgangar 137244 126077 136736 124610 129989
Omsittningstillgangar
Kundfordringar 23 36 15 30 20
Fordringar joint ventures 26 141 0 131 1
Derivatinstrument 51 28 71 29 33
Ovriga kortfristiga fordringar, forutbetalda kostnader
och upplupnaintakter 973 950 1293 870 817
Likvida medel 2152 2963 2008 2724 1423
Summa omsattningstillgangar 3225 4118 3387 3784 2294
SUMMA TILLGANGAR 140469 130195 140123 128394 132283
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 56279 48950 54652 47438 51377
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 45719 46095 47934 43863 44711
Uppskjuten skatteskuld 17293 16099 17047 15728 16824
Derivatinstrument 2076 2915 2358 3144 2699
Ovriga langfristiga skulder 342 154 433 155 55
Avsatt till pensioner 80 75 82 77 86
Summa langfristiga skulder 65510 65338 67854 62967 64375
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 15525 12963 14381 15093 13710
Leverantorsskulder 129 109 53 55 124
Skulder joint ventures 12 - 144 - 17
Aktuella skatteskulder 149 149 52 97 80
Derivatinstrument - 10 - 20 3
Ovriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2865 2676 2987 2724 2597
Summa kortfristiga skulder 18 680 15907 17617 17 989 16531
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 140469 130195 140123 128394 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 sep-
tembertill 1 998 mkr (2 065), dar minskningen frémst beror pa for-
sdljning av fastigheter.

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

Forvaltningsfastigheter
Per 30 september 2018 har Vasakronans fastighetsbestand varde-
ratsinternt med ett bedémt marknadsvarde om 134 303 mkr, jam-
fort med 126 875 mkr vid arsskiftet 2017/2018. Vardefoérandringen
under perioden uppgick till 6 692 mkr (5 662) och resterande forand-
ring av marknadsvardet utgors av nettoinvesteringar. En foréandring
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
somny-och omtecknade hyreskontrakt, avflyttningar ochinve-
steringar. Hansyn har dven tagits till de férandringar som bedéms ha
skettimarknadshyraochdirektavkastningskrav. Fér en mer utforlig

Okade fastighetsvirden

beskrivning av Vasakronans metodik for vardering av fastigheter, se
sidan 97iVasakronans arsredovisning for 2017.

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

Fastighetsprojekt

Pagdende fastighetsprojekt har en total investeringsvolym pa
10284 mkr (7 936),varav 3465 mkr (2 054) var upparbetat per
30september. Uthyrningsgradenide storre projekten uppgick till
38 procent (43) vid utgangen av perioden.

Om-ochtillbyggnationen avden ldgre delen, av fastigheten Lapp-
stiftet, fardigstalldes under kvartalet. | projektet har bland annat
ytornautdkats ochen port dppnats upp mot dlven, den sé kallade
Alvporten. Totalt har projektet omfattat 9 000 kvadratmeter varav
6000hyrs av Collector Bank.

Under kvartalet har ett 15-arigt hyresavtal tecknats med Engelska
SkolaniDiktareniSolnaomstart av skolverksamhet infor ldsaret
2020/2021.1och med detta har projekteringen av ombyggnation
startats. Den planerade ombyggnationen omfattar 6 400 kvadrat-
meter ochinvesteringen uppskattas till 115 mkr.

| samband med frantradet av Garda 18:23 i september sd avyttra-
des dvenombyggnationsprojektet i fastigheten vilket ar i det nar-
maste fardigstallt. Total investering i projektet uppgick till 184 mkr.

Mkr 2018 2017
Ingdende virde 1 januari 126875 115922
Investeringar 2383 1729
Forvary, kopeskilling 534 -
Forsaljningar, kopeskilling -2181 -315
Vardeférandring 6692 5662
Utgaende virde 30 september 134303 122999
Storainvesteringar i fastighetsprojekt

Totalinves- Upparbetat,  Andelupp- Lokalarea, Berdknat  Uthyrnings- Miljs-
Ort Fastighet tering, mkr mkr arbetat, % kvm fardigstallt grad, %Y certifiering
Stockholm Sergelhuset 3700 1226 33 56500 Dec-21 4 LEED
Goteborg Platinan 2600 462 18 52900 Dec-21 47 LEED
Stockholm Nattugglan, hus 2 800 54 7 15000 Juni-21 80 LEED
Malmo Priorn 5 580 266 46 13200 April -20 47 LEED
Uppsala Kronasen 1:1 Celsius 420 58 14 10150 Dec-20 82 LEED
Stockholm, Frésunda Hilton 7 390 345 88 11000 Sep-19 14 LEED
Stockholm, Solna Strand Noten, del av etapp 2 214 82 38 3500 Jan-20 0 LEED
Stockholm Styrpinnen 15 190 79 42 3650 Sep-19 0 LEED
Stockholm, Solna Diktaren 115 1 1 6400 Aug-20 100 LEED
Goteborg Bohusgatan 109 79 72 5400 Dec-18 100 LEED
Totalt storre fastighetsprojekt 9118 2652 29 38
Ovriga projekt 1166 813
Totalt 10284 3465

1) Beréknad utifran area

2) Avser fastighetens certifiering sedan tidigare. Projektet avser del av fastigheten och sérskild certifiering av projektet genomfors ej.
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Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas fran och med kvartalet med en nominell
skatt pa 20,6 procent pa skillnader mellan redovisat varde och
skattemassigt varde pa tillgangar och skulder. Den uppskjutna
skatteskulden uppgick per 30 september 2018 till 17 293 mkr

(16 099) och ar till storstadelen hanforlig till forvaltningsfastigheter.
Forandringen beror framst pa hdjda marknadsvarden pa fastigheten.
Samtidigt har skatteskulden minskat med 1,1 mdkr ioch med att
skatten nuberdknas till 20,6 istéllet for 22 procent.

Skulder och likvida medel

Rantebadrande skulder efter avdrag for likvida medel dkade till
59092 mkr (56 095). Den genomsnittliga kapitalbindningen uppgick
till 3,8 ar (3,8) och genomsnittlig kapitalbindning med hansyn till out-
nyttjade kreditloften minskade till 4,2 ar (4,4). Andelen laneforfall
kommande 12 manader 6kade till 25 procent (22) och andelen lane-
forfall 5 ar och ldngre 6kade till 28 procent (23) av rantebarande
skulder, framst forklarat av okad upplaning pa langre I6ptider.

Vasakronan efterstravar endiversifierad upplaning fordelad pa
fleraolika finansieringskallor. All upplaning via kapitalmarknaden ar
icke sdkerstalld. Vid utgadngen av perioden var andelen kapitalmark-
nadsfinansiering 73 procent (68) och andelen bankfinansiering
27 procent (32). Banklan mot sakerhet minskade under perioden till
8 procent (12) av koncernens totala tillgdngar och den totala volymen
banklan mot sakerhet uppgick vid periodens slut till 11 885 mkr
(16 271).

Under perioden har bolaget emitterat obligationer uppgaende till
7,7 mdkr (7,6) pa den svenska kapitalmarknaden och NOK 3,05 mdr
(2,8) paden norska kapitalmarknaden. Inga sakerstallda banklan har
tagits upp under perioden (3,2).

Kreditfaciliteten fran Férsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden,
enligt vilkenfonderna férbinder sig att forse Vasakronan med likvidi-
tet genom kdp av bolagets foretagscertifikat, uppgar till 18 mdkr och
har enuppségningstid pa 2 ar. Likvida medel 2 152 mkr (2 963) och
outnyttjat kreditltfte motsvarar tillsammans 130 procent (177) av
laneforfallen de kommande 12 manaderna, eller samtliga laneforfall
de kommande 19 manaderna.

Gron finansiering

Vasakronan har under perioden uppdaterat ramverket for gron
finansiering. Det nyaramverket mojliggdr finansiering franflertalet
finansieringskallor dar lanelikviden ar 6ronmarkt till investeringar
som leder till lagre energianvandning och mindre klimatpaverkan.
Under ramverket emitterade Vasakronaniseptember varldens
forsta gronacertifikat. Certifikaten ér listade pa Nasdaqg Stockholms
listafor grona certifikat.

Gron finansiering under ramverk

Belopp, mkr
Grona certifikat 936
Gronaobligationer 13999
Groénaobligationer, NOK 597
Total volym gréna finansiella instrument 15532
Total volym gréna tillgangar - "grén pool” 22960
Kvarvarande godkant laneutrymme 7428

Utdver certifikat- och obligationsfinansiering under ramverket har
Vasakronan gréna icke sdkerstélldalan med Nordiska och Europeiska
Investeringsbanken omtotalt 4 827 mkr (2 790).

Andelen gron finansiering bestdende av gréna obligationer, grona
foretagscertifikat och grona lan 6kade under perioden till 33 procent
(16) avden totala laneportféljen.

Under perioden genomférde Moody's en utvérdering av de grona
obligationerna vilket resulterade i det hogsta betyget GB1 (Excellent).

Eget kapital

Det egnakapitalet 6kade under perioden genom det positiva total-
resultatet pa 8 902 mkr (6 833) till 56 279 mkr (48 950). Soliditeten
uppgick till 40 procent (38) och belaningsgraden uppgick till 42 pro-
cent (46).

Fordelning finansieringskallor

Mkr Laneram Varav utnyttjat Andel, %
Certifikatprogram 25000 6338 10
Obligationer 50000 27661 45
Obligationer, NOK 2 10533 17
Banklan mot sakerhet 11885 11885 20
Nordiska- och Europeiska investeringsbanken 4827 4827 8
Kreditfacilitet fran dgarna 18000 0 0
Totalt 61244 100

1) Gemensam laneram for EUR. SEK och NOK.
2) Beloppen motsvarar 9 700 MNOK och beloppet &r till fullo valutasakrat.
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Koncernens forandring av eget kapital

Belopp i mkr Aktiekapital Ovrigt tillskjutet kapital Balanserade vinstmedel Totalt eget kapital
Ingdende eget kapital 2017-01-01 4000 4227 37890 46117
Aretsresultat - - 9269 9269
Ovrigt totalresultat - - -9 -9
Arets totalresultat - - 9260 9260
Utdelning - - -4000 -4000
Utgdende eget kapital 2017-12-31 4000 4227 43150 51377
Ingdende eget kapital 2018-01-01 4000 4227 43150 51377
Periodens resultat - - 8902 8902
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat - - 8902 8902
Utdelning - - -4000 -4000
Utgaende eget kapital 2018-09-30 4000 4227 48052 56279
Belaningsgrad Soliditet
% %
50 — 40
40 — 30 —
30 —

20 —
20 —
10 — 10 —

0 14 15 16 17 18 0 14 15 16 18

Per 30 september Per 30 september
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Koncernens kassaflodesanalys

Jan-sept Jan-sept Juli-sept Juli-sept Okt2017- Jan-dec
Belopp i mkr 2018 2017 2018 2017 sept2018 2017
Lépande verksamhet
Driftnetto 3616 3499 1220 1168 4795 4678
Central administration -70 -69 -19 -23 -98 -97
Aterlaggning avskrivningar 9 11 3 4 13 15
Justering for 6vriga poster sominte ingar i kassaflodet -6 -6 =l -1 7. -7
Kassaflode fran I6pande verksamhet fore rantor och skatt 3549 3435 1203 1148 4703 4589
Erlagdranta -776 -848 =27t -312 -1121 -1193
Erhdllenranta 2 1 1 0 3 2
Betald inkomstskatt -83 -12 0 -4 -86 -15
Kassaflode fore férandring i rorelsekapital 2692 2576 933 832 3499 3383
Okning (-) / minskning (+) av rérelsefordringar -182 -265 113 88 105 22
Okning (+)/ minskning (-) av rérelseskulder 180 194 -267 22 49 63
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 2690 2505 779 942 3653 3468
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -2383 -1729 -746 -639 -3197 -2543
Forvarv av fastigheter -534 - -285 - -1583 -1049
Forsaljning av fastigheter 2181 315 1146 0 2478 612
Ovrigamateriella anliggningstillgangar netto ~7/ -5 0 -1 7. -5
Utdelning joint ventures 162 - 162 - 162 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -581 -1419 277 -640 -2147 -2985
Kassaflode efter investeringsverksamheten 2109 1086 1056 302 1506 483
Finansieringsverksamheten
Utdelning och koncernbidrag -4000 -4000 0 0 -4000 -4000
Upptagnarantebarande skulder? 27311 33633 7727 7998 34531 40853
Amortering rantebarande skulder? -25080 -29647 -8707 -8018 -32777 -37344
Forandring sakerheter? 581 -256 175 -43 480 -357
Losenavfinansiellainstrument -192 - -107 - -551 -359
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -1380 -270 -912 -63 -2317 -1207
Periodens kassaflode 729 816 144 239 -811 -724
Likvida medel vid periodens borjan 1423 2147 2008 2724 2963 2147
Periodens kassaflode 729 816 144 239 -811 -724
Likvida medel vid periodens slut 2152 2963 2152 2963 2152 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 rérelsekapitalet till finansieringsverksamheten.
Jamforelsesiffrorna dr omraknade.
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Kommentarer kassaflodesanalys

Kassaflode franden ldpande verksamheten fére rantor och skatt
O6kade med 114 mkr och uppgick till 3549 (3435). Denna tkning

Stabilt kassafléde fran den I6pande verksamheten

forklaras framst av ett hogre driftnetto. Kassaflodet franrorelse- Mkr

kapitalet forbattrades med 69 mkr framst forklarat av dkade leve- 3000

rantorsskulden till foljd av projektverksamheten. Kassafléde fran

den l6pande verksamheten efter férandringar i rorelsekapitalet 2000

Okade till 2 690 mkr (2 505).

Investeringar i befintliga fastigheter kade under perioden till

-2383mkr (-1729)forklarat av storre investeringar i projekt. 1000

Kassaflodet fran kop och forsaljning av fastigheter forbattrades

med netto 1 647 mkr (315) till foljd av 6kade fastighetsforsaljningar. 0 2014 2015 2016 2017 2018

Kassaflodet efter investeringsverksamheten uppgick darmed till

2109 mkr (1086). Januari-september

Nettoupplaningen under aret uppgick sammantaget till 2231 mkr Kassafléde fran 18pande verksamhet fre férandring i rorelsekapital

(3986). Losen av finansiellainstrument paverkade kassaflodet fran B Kassaflode efter investeringsverksamheten

finansieringsverksamheten med -192 mkr (0). Sammantaget har lik-

vidamedel 6kat med 729 mkr (816) och uppgick till 2 152 mkr (2 963)

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

SolnaJérva2:29,2:37,2:38 Solna M 126 Juli-18

Garda 18:23 och Garda 18:24 Goteborg Platzer 1068 Sep-18

Summa fastighetsvarde 2254

Forvarvsomkostnader t. ex. stampelskatt och dvriga

transaktionskostnader samt med avdrag for latent skatt -72

Total képeskilling 2181

Avtalade men ej genomforda forsaljningar

Smedjan 13 och 15 Lund Trianon 88 Avhanget
detaljplan

Fastighetsforvarv

Fastighet Ort Saljare  Kopeskilling, mkr Tilltrade

Priorn 5 Malmé Malmé kommun 78 Feb-18

Del av Midsommarkransen 1:1 Stockholm Stockholms kommun 31 April-18

SolnaJérva2:29,2:37,2:38 Solna Jarvastaden 137 Jun-18

Dragarbrunn 18:3 Uppsala SEB Trygg Liv 285 Aug-18

Summa fastighetsvarde 530

Forvarvsomkostnader t. ex. stampelskatt och 6évriga

transaktionskostnader samt med avdrag for latent skatt 4

Total képeskilling 534
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TOTALT VASAKRONAN jan-sept

Fordelning geografisk marknad

Fordelning per objektstyp

2018 2017
Marknadsvérde, mkr 134303 122999 ‘
Hyresintakter, mkr 5006 4836 B Stockholm, 62% Kontor, 74%
I?riftnetto,mkr 3616 3499 Géteborg, 19% B Handel, 18%
Overskottsgrad, % 72 72 M Oresund, 12% W Ovrigt, 8%
Uthyrningsgrad, % 93 93 Uppsala, 7%
Antalfastigheter 176 178
Area, tkvm 2382 2420
Miljocertifiering, % 85 83
STOCKHOLM jan-sept Stockholms andel av totalen Stockholm per objektstyp
2018 2017
Marknadsvérde, mkr 88105 79455 ‘
Hyresintakter, mkr 3089 2999 B 62% ‘ Kontor, 81%
Driftnetto, mkr 2244 2167 B Handel, 12%
Overskottsgrad, % 73 72 M Ovrigt, 7%
Uthyrningsgrad, % 92 92
Antal fastigheter 79 78
Area, tkvm 1395 1413
Miljocertifiering, % 81 77
GOTEBORG jan-sept Goteborgs andel av totalen Goteborg per objektstyp
2018 2017
Marknadsvérde, mkr 24786 23262 ‘
Hyresintakter, mkr 961 929 19% ‘ Kontor, 59%
Driftnetto, mkr 727 717 B Handel, 33%
Overskottsgrad, % 76 77 B Ovrigt, 8%
Uthyrningsgrad, % 96 97
Antal fastigheter 34 36
Area, tkvm 402 423
Miljocertifiering, % 94 94
ORESUND jan-sept Oresunds andel av totalen Oresund per objektstyp
2018 2017
Marknadsvarde, mkr 13240 12697 ‘
Hyresintakter, mkr 568 562 = 12% ‘ Kontor, 64%
Driftnetto, mkr 367 374 B Handel, 24%
Overskottsgrad, % 65 67 B Ovrigt, 12%
Uthyrningsgrad, % 89 89
Antal fastigheter 38 37
Area, tkvm 351 353
Miljocertifiering, % 97 97
UPPSALA jan-sept Uppsalas andel av totalen Uppsala per objektstyp
2018 2017
Marknadsvarde, mkr 8171 7585 ‘
Hyresintdkter, mkr 388 346 7% Kontor, 68%
Driftnetto, mkr 278 241 B Handel, 19%
Overskottsgrad, % 72 70 M Ovrigt, 13%
Uthyrningsgrad, % 98 96
Antal fastigheter 25 27
Area, tkvm 234 231
Miljocertifiering, % 77 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-sept2018 Jan-sept 2017 Belopp i mkr 2018-09-30 2017-09-30
Nettoomsattning 350 324 TILLGANGAR
Rérelsens kostnader -434 -404 Anliggningstillgangar
Realisationsresultat forsaljningar 334 - Inventarier 13 21
Resultat fore finansiella poster 250 -80 Aktier och andelaridotterbolag 30480 30456
Fordringar hos dotterbolag 7796 10196
Finansiella poster Aktier och andelarijoint ventures 1 1
Resultat fran andelar i dotterbolag 5975 1612 Uppskjuten skattefordran 168 346
Rantenetto -792 -847 Derivatinstrument 537 338
Vardeforandring finansiella instrument 170 535 Langfristigafordringar 54 153
Resultat fore skatt 5603 1220 Summa anliggningstillgdngar 39049 41511
Skatt 56 -21 Omséttningstillgangar
Periodens resultat 5659 1199 Fordringar hos dotterbolag 33849 27556
Derivatinstrument 51 28
Rapport 6ver totalresultatet Kortfristiga fordringar 798 682
Likvidamedel 2150 2961
Periodens resultat enligt resultatrakningen 5659 1199 Summa oms3ttningstillgangar 36848 31227
Ovrigt totalresultat = - -
Summa totalresultat fér perioden 5659 1199 SUMMATILLGANGAR 75897 72738
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 10859 8138
Moderbolaget Obeskattade reserver 186 44
Verksamhetenimoderbolaget Vasakronan AB (publ) bestar av
koncerndvergripande funktioner och organisation for forvaltning av Skulder
defastigheter som dgs av dotterbolagen. Inga fastigheter dgs direkt Rintebirande skulder 61244 59058
avmoderbolaget. Derivatinstrument 2076 2925
Intakternaimoderbolaget uppgick under perioden till 350 mkr Ejrantebirande skulder 936 538
(824) och avser framst moderbolagets fakturering till dotterbolagen Skulder till dotterbolag 596 2035
for utfordatjanster. Vardeforandring pa finansiella instrument upp- Summa skulder 64852 64556
gick till 170 mkr (535). Resultat fore skatt uppgick till 5 603 mkr
(1220),dar forandringen forklaras av 6kade utdelningar fran dotter- SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 75897 72738

bolag. Likvidamedel uppgick vid utgdngen av periodentill 2 150 mkr

(2961).



VASAKRONAN DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2018

Ovriga uppgifter

Personal

Antal anstéllda uppgick vid utgangen av periodentill 310 (348).
Minskningen forklaras av att ett antal anstallda inom teknikorganisa-
tionen per 1 februarihar évergatt till Coor som kommer taytterli-
gare ansvar for vissa servicetjanster.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Styrelsen ochforetagsledningen arbetar kontinuerligt for att uppna
onskad riskprofil, utifran en av styrelsenfaststalld policy. Policyn
innehaller enhetliga metoder fér identifiering, vardering, ansvar,
hantering och rapportering av risker. Vasakronans risker beskrivs
iarsredovisningen for 2017 pa sidorna 64-67.Inga vasentliga for-
andringar har darefter uppstatt som paverkar styrelsens ochfore-
tagsledningens bedémning.

Den 13 juni antogs lagforslaget om nya skatteregler for foretags-
sektorn. Lageninnebar bland annat att begransning avranteavdrag
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
attanalyseravilka effekter ranteavdragsbegransningarnafar for
bolaget. Lageninnebdr ocksa att bolagsskatten sanktsitvastegfran
22 procent till 21,4 procent 2019 och 20,6 procent 2021. Omrak-
ning av Vasakronans uppskjutna skatteskuld per 30juni 2018 har
resulteratien positiv resultateffekt om 1,1 mdkr.

Uppskattningar och bedomningar

Foratt kunna uppréattaredovisningen enligt god redovisningssed
maste féretagsledningen gora beddmningar och antaganden som
paverkaribokslutet redovisade tillgdngs- och skuldposter respektive
intdkts- och kostnadsposter samt lamnad informationi dvrigt. Fak-
tiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar. Redovisningen ar
speciellt kanslig for de bedoémningar och antaganden som ligger till
grund for varderingen av forvaltningsfastigheterna. For kanslighets-
analys se sidan 93 i Vasakronans arsredovisning for 2017.

Narstaendetransaktioner
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 90 mkr
samt ett innehavi certifikat om 250 mkr.

Ingavésentliga narstaendetransaktioner har skett under aret.

Redovisningsprinciper
Dennabokslutsrapport ar upprattad ienlighet med IAS 34 Delars-
rapportering och Arsredovisningslagen. Jamférelser angivnainom
parentes avser belopp fér motsvarande period féregaende ar.
Samma redovisnings- och varderingsprinciper samt beraknings-
metoder har tillampats somisenast avgivna arsredovisning, se
Vasakronans arsredovisning 2017 sidorna 90-93.

Franoch med 1januari 2018 tillampas IFRS 15, Intakter, samt
IFRS 9, Finansiella Instrument. Ingen av dessa standarder gav dock
nagon effekt pa koncernens ingdende balanser per 1 januari2018.

Vasakronans verksamhet har organiserats baserat pa den geogra-
fiska uppdelningen i Stockholm, Géteborg, Oresund och Uppsala.
Dessaregioner utgdr dérmed de fyrarérelsesegment for vilka
rapportering sker, se Vasakronans arsredovisning sidan 94.

Derivatvarderas till verkligt varde i balansrakningen och 6vriga
finansiellainstrument till upplupet anskaffningsvarde. For rante-
barande skulder, somutgors av obligations-, bank- och certifikatslan,
avviker verkligt varde fran det redovisade upplupna anskaffnings-
vardet. Verkligt varde faststalls utifran aktuell rantekurva medtillagg
forupplaningsmarginal och ingar i berdkningen av NNNAV.

Derivat vérderasienlighet med niva 2 iverkligt vardehierarkin.
For samtligaderivat finns ISDA-avtal som ger ratt att kvittafordran
mot skuld till samma motpart i hdndelse av obestand.

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

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

Nyastandarder som dnnuinte trittikraft eller antagits

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

IAS 17.Enligt den nya standarden ska samtliga leasingkontrakt
balansféras med undantag for kontrakt kortare an 12 manader eller
avmindre belopp. Vasakronans bedémning ar att det framforallt ar
redovisningen avtomtrattsavtal somkommer paverkas, vilket kom-
mer paverka rakenskaperna med dkad balansomslutning, 6kat redo-
visat driftnetto samt 6kade rantekostnader som konsekvens. Antalet
tomtrattsavtal uppgick vid periodens utgang till 13 stycken och for
2017 uppgick den totalatomtrattsavgaldentill 165 mkr. Se vidare
Vasakronans drsredovisning 2017, not 6 sidan 95. Beradkningar avde
forvantade effekternaav IFRS 16 &r under framtagande.

Alternativa nyckeltal

Vasakronantillampar ESMAs riktlinjer for Alternativa Nyckeltal. Med
ett alternativt nyckeltal avses finansiella matt sominte definierasi
IFRS eller 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 dvenensarskild harledning redovisas.

De nyckeltal i Vasakronans delarsrapport som anses vara alterna-
tiva nyckeltal har definierats och motiverats pasidan 19. Pasidan 18
finns dvenen harledning av de nyckeltal dar sarskild specifikation har
beddmts relevant.

Handelser efter periodens utgang

Efter periodens slut har Vasakronan etablerat ett s& kallat Euro
Medium Term Note-program (EMTN-program). Programmet ger
Vasakronan mojlighet emittera obligationer iflera marknader och
valutor ndgot som breddar finanseringsbasen ytterligare. Program-
met har ett rambelopp pa é miljarder EUR.

Stockholm den 8 november 2018

Fredrik Wirdenius
Verkstdllande direktor

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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Granskningsrapport

Revisors rapport 6ver oversiktlig granskning av finansiell delarsinformationi sammandrag
(delarsrapport) upprattad i enlighet med IAS 34 och 9 kap. arsredovisningslagen

Inledning

Vihar utfort en éversiktlig granskning av den finansiella delarsinfor-
mationenisammandrag (delarsrapport) for Vasakronan AB (publ)
per 30 september 2018 och den niomanadersperiod somslutade
per dettadatum. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som
har ansvaret for att uppratta och presenteradennafinansiella del-
arsinformationienlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart
ansvar ar att uttalaen slutsats om dennadelarsrapport grundad pa
var oversiktliga granskning.

Den éversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vihar utfort var dversiktliga granskningienlighet med International
Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning
avfinansiell delarsinformation utférd av féretagets valda revisor. En
oversiktlig granskning bestar av att géraforfragningar, i forsta hand
till personer som ér ansvariga for finansiellafragor och redovisnings-
fragor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra éversiktliga

granskningsatgarder. En éversiktlig granskning har en annaninrikt-
ning och en betydligt mindre omfattning jamfort med deninriktning
ochomfattning somenrevision enligt ISAoch god revisionssed i
ovrigt har. De granskningsatgarder som vidtas vid en éversiktlig
granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan saker-
het att vi blir medveten om alla viktiga omstédndigheter som skulle
kunna ha blivitidentifierade omenrevision utférts. Denuttalade
slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning har darfor inte den
sakerhet somenuttalad slutsats grundad paen revision har.

Slutsats

Grundat pavar 6versiktliga granskning har det inte kommit fram
nagraomstindigheter som ger oss anledning att anse att delarsrap-
porteninte, iallt vasentligt, &r upprattad for koncernens delienlighet
med IAS 34 och &rsredovisningslagen samt for moderbolagets del i
enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 8 november 2018

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig

Daniel Algotsson
Auktoriserad revisor
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Jan-sept Jan-sept Juli-sept Juli-sept Okt2017- Jan-dec
2018 2017 2018 2017 sept2018 2017
Fastighetsrelaterade uppgifter
Uthyrningsgrad pa balansdagen, % 92,8 92,7 92,8 927 92,8 93,1
Overskottsgrad, % 72 72 73 73 72 72
Investeringar i befintliga projekt, mkr 2383 1729 746 639 3197 2543
Fastighetsforvary, mkr 534 - 285 - 1583 1049
Fastighetsforsaljningar, mkr -2181 -315 -1146 - -2478 -612
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 736 1414 =ilil5 639 2302 2980
Marknadsvarde fastigheter pa balansdagen, mkr 134303 122999 134303 122999 134303 126875
Area pa balansdagen, tkvm 2382 2420 2382 2420 2382 2430
Antal fastigheter pa balansdagen 176 178 176 178 176 179
Miljocertifiering pa balansdagen, % 85 83 85 83 85 84
Energiprestanda pa balansdagen, kWh/kvm 104 103 104 103 104 100
Finansiella uppgifter
Réntetackningsgrad, ggr 44 3,9 43 39 43 39
Soliditet pa balansdagen, % 40 38 40 38 40 39
Belaningsgrad pa balansdagen, % 42 46 42 46 42 43
Genomsnittlig rantebindning, ar 44 3,9 4.4 3,9 44 4.5
Genomesnittlig kapitalbindning®, ar 38 38 38 38 38 38
NAV pé balansdagen, mkr? 73062 65543 73062 65543 73062 68581
NNNAV pa balansdagen, mkr? 66068 58946 66068 58946 66068 60872
Genomsnittligranta pa balansdagen, % 1,7 18 1,7 1.8 1,7 1,7
Réntebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 59092 56095 59092 56095 59092 56998
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, mkr 2692 2576 933 832 3499 3383
FFO/netdebt, % 6,1 6,2 6,1 6,2 6,1 6,1
Ovrigt
Antal anstéllda pa balansdagen 310 348 310 348 310 349
Harledning nyckeltal
1) NAV, mkr
Egetkapital 56279 48950 56279 48950 56279 51377
Aterlaggning goodwill -1998 -2065 -1998 -2065 -1998 -2045
Aterlaggning derivat 1488 2559 1488 2559 1488 2426
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 17293 16099 17293 16099 17293 16824
73062 65543 73 062 65543 73062 68581
2) NNNAV, mkr
Egetkapital 56279 48 950 56279 48950 56279 51377
Aterlaggning goodwill -1998 -2065 -1998 -2065 -1998 -2045
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 17293 16099 17293 16099 17293 16824
Uppskjuten skatt till verkligt varde -5126% -37707 -5126% -3770% -5126% -4933%
Justering rantebarande skulder till verkligt varde -380 -268 -380 -268 -380 -351
66068 58946 66068 58946 66068 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 hanférbaratill 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 dven viss hyresgastel och pro-
cesskylasomav tekniska skalinte gar att rékna
bort.

Fastighetsférvarv, mkr
Forvarv av forvaltningsfastigheter. Anges for
att belysabolagets forvarvunder perioden.

Fastighetsforsiljningar, 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 lépande
verksamheten.

Genomsnittlig kapitalbindning, ar
Volymviktad aterstaende 16ptid pa rante-
barande skulder och derivat pa balansdagen.
Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

Genomsnittlig ranta, %

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 lI6ptid, ar
Totalt kontraktsvarde pa kommersiellalokaler
dividerat med kontrakterad hyra for kommer-
siellalokaler.

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

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

Jamférbart bestand

De fastigheter somingattibestandet under
helarapporteringsperioden samt under hela
jamforelseperioden. Fastigheter somvarit
klassificerade som projektfastigheter, eller
somhar forvérvats eller salts, under perioden
ellerjamforelseperiodeningar ej.

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 18.

NNNAV (Triple net asset value), mkr
Redovisat eget kapital med aterlaggning av
goodwill och tilldgg 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 18.

Nettoinvesteringar, mkr

Kopeskilling vid fastighetsforvary samt inves-
teringar ifastighetsprojekt med avdrag for
kopeskilling vid fastighetsforsaljningar. 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 vardeforandringar

och skatt, mkr

Driftnetto med avdrag for central administra-
tion, resultat franandelar ijoint venture och
rantenetto. Anges for att belysaden|dpande
intjaningeniverksamheten.

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

Réntenetto, mkr
Ranteintakter minus réantekostnader.

Rantetickningsgrad, ggr

Driftnetto med tillagg for centraladministra-
tionoch resultat fran andelar ijoint venture
dividerat med réntenettot. Anvands for att
belysa bolagets kanslighet for ranteférand-
ringar.

Soliditet, %

Eget kapital dividerat med balansomslutningen
pabalansdagen. Anvands for att belysa bola-
getsfinansiellastabilitet.

Uthyrningsgrad, %
Kontrakterad hyradividerat med hyresvardet
pa balansdagen.

Overskottsgrad, %
Driftnetto dividerat med hyresintakter. Anges
for att belysadenldpande intjaningeniforvalt-
ningsverksamheten.
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Ytterligare information om
foretaget finns pé Vasakronans
webbplats www.vasakronan.se



