VASAKRONAN BOKSLUTSKOMMUNIKE 2018

Bokslutskommuniké 2018

Hyresintakterna dkade totalt till 6 718 mkr (6 490). | ett jamforbart bestand var kningen 5 procent framst
forklarat av positiv effekt frdn nyuthyrningar och omférhandlingar av kontrakt.

Uthyrningsgraden uppgick till 93,1 procent (93,1) vid arets utgang. Vakansen forklaras till 2,5 procentenheter (2,8)
avvakansipagdende projekt och utvecklingsfastigheter.

Fastighetskostnaderna uppgick totalt till -1 849 mkr (-1 812). | ett jAmférbart bestand var kningen 4 procent
framforallt pa grund av 6kade kostnader for el och fjarrkyla.

Driftnettot dkade totalt till 4 869 mkr (4 678). | ett jamforbart bestand var 6kningen 6 procent férklarat av 6kade
hyresintdkter.

Resultat fore vardeférandringar och skatt dkade till 3884 mkr (3 413), vilket motsvarar en dkning om 14 procent.

Vardeforandring pa fastigheter uppgick till 10 651 mkr (7 973), vilket motsvarar en vardetkning pa 8,5 procent (6,9)
framst till foljd av stigande marknadshyror i Stockholm. Bestandets varde uppgick vid periodens utgang till 138 934
mkr (126 875).

Resultat efter skatt uppgick till 12 902 mkr (9 269).
Andelen miljocertifierade fastigheter uppgick till 85 procent (84) vid periodens utgang.
Energiprestandan uppgick till 103 (100) kWh/kvm.

Envinstutdelningom 4 000 mkr (4 000), foreslas arsstamman.

Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
Belopp imkr 2018 2017 2018 2017
Hyresintakter 6718 6490 1712 1654
Driftnetto 4869 4678 1253 1179
Resultat fore vardeférandringar och skatt 3884 3413 1153 859
Resultat efter skatt 12902 9269 4000 2436
Kassaflode I6pande verksamhet fore
forandringirorelsekapital 3567 3383 875 807
Marknadsvérde fastigheter, mkr 138934 126875 138934 126875
Uthyrningsgrad, % 931 93,1 93,1 93,1
Overskottsgrad, % 73 72 73 71
Réntetackningsgrad, ggr 47 3.9 6,0 40
Belaningsgrad, % 41 43 41 43
NAV pa balansdagen, mkr 78542 68581 78542 68581
NNNAV pa balansdagen, mkr 70823 60872 70823 60872
Miljocertifiering, andel av total area, % 85 84 85 84
Energiprestanda pa balansdagen, kWh/kvm 1083 100 103 100
Enbattre vard
Vasakronan ar Sveriges storsta fastighetsbolag. Kontrakterad hyra Kontrakterad hyra
| bestandet finns 174 fastigheter med en total area pa per geograﬁsk marknad per objektstyp

2.4 miljoner kvadratmeter och ett marknadsvarde pa
139 mdkr. Fastigheterna utgors av centralt belagna

B Stockholm, 63% ‘

Goteborg, 18%
Oresund, 11%
Uppsala, 8%

kontors- och butiksfastigheter i Stockholm, Goteborg,

Malmé, Lund och Uppsala. Kontor, 74%

M Handel, 18%

Vasakronan ags till likadelar av Forsta, Andra, Tredje A
M Ovrigt, 8%

och Fjarde AP-fonden, och bidrar darigenom till det
svenska pensionssystemets finansiering. Bolagets
verksamhet ar att forvalta och utveckla kommersiella
fastigheter patillvaxtorter i Sverige. Visionen ar "den
goda staden dar alla manniskor trivs och verksamheter
utvecklas”.

VASAKRONAN
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Basta drsresultatet nagonsin for Vasakronan

Vasakronan fjarde kvartalet

Starka nyuthyrningar under arets sista kvartal

Arets sistakvartal avslutade starkt med fortsatt stigande hyror och
hog efterfragan pa bra kontors- och butikslokaler. Totalt genomfoér-
des nyuthyrningar motsvarande 48 000 kvadratmeter (47 000) och
enarshyrapa 171 mkr (206 mkr).

| Triangeln iMalmo har sport- och fritidskedjan XXL tecknat ett
7-arigt hyreskontrakt om 3 200 kvadratmeter. Vasakronan har
under flera ar arbetat intensivt med att stérka cityhandelniMalmo
vilket bland annat har resulteratiett bredare utbud av butiker och
mer generdsa dppettider. Med uthyrningen till XXL uppgar uthyr-
ningsgradeni Triangeln till drygt 95 procent.

I Malmé har dven ett 7-arigt hyresavtal tecknats med arkitekt-
byran Sydark Konstrueraidet pagdende fastighetsprojektet Priorn.
Fastigheten omfattar totalt 13000 kvadratmeter fordelat pa
7 vaningar och kommer st klar under andra kvartalet 2020
ar.l och med avtalet med Sydark Konstruera ar Priorn
uthyrdtilldrygt 50 procent.

| Stockholm har ett 6-arigt hyresavtal om 6 600
kvadratmeter tecknats med Universitets- och hog-
skoleradet (UHR)ifastigheten Noten 5 i kontors-
kvarteret STRAND i Solna. Ombyggnationen och
moderniseringen av Noten 5, som bestar av fyra
byggnader skerifleraetapper. Etapp ett, som
omfattar 4 400 kvadratmeter, fardigstélldes hdsten
2017 ochar fullt uthyrd. Avtalet med UHR innebér att
omfattningen av deletapp 2 uttkas till att omfatta ytterli-
gare 13000 kvadratmeter och en 6kad investering motsvarande
420 mkr. I etapp 2 uppfors dven en lankbyggnad som ska koppla
samman de fyra huskropparna med en investering motsvarade drygt
200 mkr.

| Uppsala har ett 5-arigt hyresavtal tecknats med Friskis och Svettis
om 2 100 kvadratmeter. Anldggningen kommer att 6ppna i augusti
2019.

Utover nyuthyrningar genomférdes under kvartalet omférhand-
lingar eller férlangningar motsvarande 108 000 kvadratmeter
(112000) ochenarshyraom 345 mkr (318), somresulteradeienny
utgdende hyrasom éverstiger den tidigare med 14,6 procent (9,0).
| Kistaomférhandlades bland annat hyresavtal med Ericssonom
cirka 20000 kvadratmeter och i Vartahamnen omférhandlades
hyresavtalet med TV4 omdrygt 13000 kvadratmeter.

Arets framtidsféretag

Vasakronan har tillsammans med ett antal samarbetspartners ut-
vecklat ett digitalt fastighetssprak, bendmnt RealEstateCore, som
gordet lattare att ha kontroll dver all data som genereras i byggna-
der. Detinnebéar 6kade mojligheter att optimera och effektivisera
driften men ocksa att utveckla nya tjanster for bade leverantorer och
hyresgaster. | december utndmndes RealEstateCore av Energi-
EffektiviseringsForetagen, EEF, till "Arets framtidsforetag 2018”.
RealEstateCore dr ett avflerainitiativsom Vasakronan &r involve-
radeifor att gbra byggnader mer smarta och energieffektiva.

Framgangsrik
uthyrningiTriangelns
kdépcentrum

Minskat klimatavtryck
Inom Vasakronan pagar ett kontinuerligt arbete med att minska verk-
samhetens klimatpaverkan. Endelidetta arbete ar att minska energi-
anvandningen i kombination med att 6ka andelen fornybar energi
genom till exempel fler solcellsanlédggningar. Som ett kvitto pa att
Vasakronan ar paratt vag godkdndes under kvartalet bolagets lang-
siktiga klimatmal av Science Based Targets Initiative, ett samarbete
mellan Varldsnaturfonden (WWF), FN:s Global Compact, CDP och
World Resources Institute (WRI). Science Based Targets dr enveten-
skaplig metod som sdkrar att bolagets malsattningar arilinje med vad
som kravs for att na Parisavtalets mal om att begrénsa den globala
uppvarmningen till tva grader.
Somenkonsekvens avdet extrema vader somradde under 2018
med mycket kall vinter och extremt varm sommar ¢kade den genom-
snittligaenergianvandningen i bestandet. Inom Vasakronan
pagar darfor dven ett arbete med att anpassa verksam-
heten till mer extrema vaderforhallanden.
Attverksamhetendrivs pa ett hallbart satt och med
minskad klimatpaverkan ar dven en férutsattning
for att sakra bolagets langsiktiga finansiering. Vid
utgangen av aret stod den gréna finansieringen for
35 procent avden totala finansieringen. Malsatt-
ningen ar att all finansiering pa sikt skavara gron.

Foériandring av bestindet

Under kvartalet salde och frantradde Vasakronan tre fastig-
heterilLund, Apotekaren 12, Galten 25 och Repslagaren 31 till Stena
Fastigheter for ett fastighetsvarde om 370 mkr. Forséaljning har dven
skett av Telefonfabriken 7 pa Telefonplani Stockholm till ett varde av
210 mkr. Forséljningen avser byggratter for bostader och képare
ar Einar Mattsson som tilltréader nar rivningen av den befintliga bygg-
naden har slutforts under 2019.

Resultat for det fjarde kvartalet

Resultat fore vardeforandringar och skatt 6kade till 1 153 mkr (859)
framst forklarat av hdgre hyresintédkter. Vardeférandringen pa fas-
tigheter uppgick under kvartalet till 3,0 procent (1,9), motsvarande
3959 mkr (2 311). Kvartalets resultat efter skatt uppgick till 4 000 mkr
(2436). Kassaflodet efter investeringsverksamheten 6kade under
kvartalet till 229 mkr (-603) framforallt till foljd av farre forvarv
jamfort med sammakvartal féregdende ar.

Visentliga hindelser efter rakenskapsarets utgang

Efter rakenskapsarets utgadng har Vasakronan tecknat ett 10-arigt
hyresavtal med Skatteverket om 42 000 kvadratmeter ifastigheten
Nya KronaniSundbyberg. Uthyrningen omfattar tva nybyggda
byggnader och enbefintligsom renoveras. Inflyttning sker i slutet av
2021 ochiochmed uthyrningentill Skatteverket ar fastigheten fullt
uthyrd.
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Stigande hyror i alla Vasakronans regioner

Varomvirld

Globalt rader orofor effekterna av ett upptrappat handelskrig med
okade importtullar, risk for konjunkturnedgang och osdkerhet kring
effekternaav Brexit. | USA dr dock ekonomin fortsatt stark med hog
privatkonsumtion, god investeringsvilja och enstark arbetsmarknad,
medan tillvaxtenieuro-omradet dr svagare.

Sverige utvecklas ndgot battre &n EU i genomsnitt och Konjunktur-
institutet bedémer att hogkonjunktureniSverige kommer besta
ytterligare ett tag, men att en avmattningiekonomin ar pavag. | deras
senaste prognos uppskattas BNP-tillvaxten uppga till 2,2 procent for
2018 ochtill 1,3 procent for 2019 dar prognosen for 2019 har sankts
kraftigt jdmfort med deras senaste bedémning. Konjunkturen har
under fleraar drivits av bostadsinvesteringar vilka har minskat det
senaste kvartalet ochforvantas fortsatta att minska framéver.

Vid Riksbankens mote i december beslutades att héjarepordntan
till -0,25 procent och de indikerar att ndsta hdjning sannolikt sker
under andrahalvaret 2019.

Arbetsmarknadslaget i Sverige ar fortsatt starkt dven om syssel-
sattningen forvantas 6kalangsammare framéver. 2018 6kade syssel-
sattningen med 1,8 procent och for 2019 bedéms den kamed 0,9
procent, dar helatillvaxten kommer fran tjanstesektorn. Enligt SCB
och Evidens beddms kontorssysselsattningen i storstadsregionerna
stigamed ndrmare 2 procent under 2019.

| densenaste rapporten fran HUI Research bedoms tillvaxteni
detaljhandeln somhelhet uppgéatill 2,5 procent for 2018. Den fysiska
butikshandeln fortsatter tappa marknadsandelar till e-handeln, som
star for denstodrsta delen av tillvaxten och framst &r det e-handel av
sdllanképsvaror som 6kar. Rapporten ligger i linje med Vasakronans
cityhandelsindex som &venvisar pd en nedgdng for framfor allt klader
ochskor. Cityhandelsindex bygger pa omsattningssiffror fran buti-
kernaiVasakronans bestand och ar ett verktyg fér bolaget att bade
mata och mota handelsutvecklingenicity.

Fastighetsmarknaden

FastighetsmarknadeniSverige har utvecklats val de senaste aren och
sa dven 2018 till foljd av hogkonjunktur, ldga rantor och god tillgang
pakapital. Under arets fjarde kvartal genomférdes transaktioner pa
den svenskafastighetsmarknaden till ett varde av knappt 50 mdkr
(51), enligt uppgift fran Cushman & Wakefield. Under aret uppgick
transaktionsvolymen ddrmed till totalt 165 mdkr (157). Likt de
senaste arenutgjorde bostadsfastigheter det enskilt storsta seg-
mentet av transaktionsvolymen och merparten av transaktions-
volymen omsattesi Stockholm.

Stockholm

HyresmarknadeniStockholm fortsatter att vara positivoch mark-
nadshyrornai CBD har stigit varje kvartal sedan arsskiftet. Framfor-
allt &r det hog efterfraganikombination med ett historiskt lagt utbud
somdriver hyrorna uppat. Vakansnivan for kontorslokaler och butiks-
lokaler i Stockholm CBD har varitidet narmaste oférandrade under
aret och uppgar till drygt 3 respektive 2 procent. Aven i Stockholms
innerstad utanfor CBD och i Stockholms ytteromraden har mark-
nadshyrorna 6kat sedan arsskiftet. | innerstaden ligger vakanserna
pa8procentochiytteromradenauppgar vakansentill 13 procent
vilket &r ndgot lagre anvid arsskiftet. Vakansnivaernavarierar mellan
olikaomraden och objekt. Marknadens direktavkastningskrav har
stabiliseratsi CBD ochidvrigainnerstaden pa 3,5 respektive 3,9
procent. | ndrférorternahar direktavkastningen sjunkit sedan fore-
gaende arsskifte till en niva kring 4,3 procent.

Goéteborg

KontorshyresmarknadeniGoéteborg praglas av ett lagt utbud av
nyproducerade kontorslokaler i CBD vilket resulterat i att hyresniva-
ernadkat under aret. Vakansnivaerna ar nere pa historiskt laga nivaer
ochuppgartilldrygt 4 procent for kontorslokaler i Géteborg CBD
ochtillcirka 2 procent for butikslokaler. Direktavkastningskravet for
de basta kontorsobjekteni Goteborg CBD har sjunkit sedan forega-
ende arsskifte och uppgar vid utgadngen av aret till 3,7 procent.

Oresund

Efterfragan pa kontorslokaler ar fortsatt god dven i Oresund vilket
har lett till att hyresnivaerna for kontor i Malméd CBD stigit nagot
sedan arsskiftet. Vakansnivanligger oférandrat pa 9 procent for kon-
torslokaler och uppgar till knappt 4 procent fér butikslokaler. Aven
vakansnivan for fastigheter med A-lage i Lund ar oférandrad och
uppgar 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 féregdende arsskifte.

Uppsala

Hyresnivaerna for kontorslokaler i centrala Uppsala bedéms dvende
ha 6kat ndgot sedan forra arsskiftet. Vakanserna ligger kvar pa samma
nivaoch uppgar till 5 procent for kontor respektive 3 procent fér
butikslokaler. Direktavkastningskraven for centrala kontorsfastig-
heter och butiksfastigheter uppgar till 4,8 respektive 4,9 procent,
vilket ar ndgot lagre dnvid foregdende arsskifte.

Stabil tillvaxt

O ST NIV YC O N

10 11 12 13 14 15 16 17 18p 19p 20p

BNP-utvecklingi Sverige, arlig forandring, i procent, fasta priser
Kalla: Konjunkturinstitutet

Positiv kontorssysselsattning
5
4

3
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Kontorssysselsattning, arlig foréndring i procent, i storstadsregioner
Kalla: SCB och Evidens




VASAKRONAN BOKSLUTSKOMMUNIKE 2018

Koncernens resultatrakning

Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
Belopp i mkr 2018 2017 2018 2017
Hyresintakter 6718 6490 1712 1654
Driftkostnader 744 -662 =177 -169
Reparationer och underhall -108 -110 -26 -28
Fastighetsadministration -357 -331 -100 -100
Fastighetsskatt -527 -544 -127 -134
Tomtréattsavgald -146 -165 =29, -44
Summa fastighetskostnader -1849 -1812 -459 -475
Driftnetto 4869 4678 1253 1179
Resultat tjansteverksamhet 0 - 0 -
Central administration -101 -97 =3 -28
Resultat fran andelar ijoint venture 159 -3 161 -1
Rénteintakter 3 2 1 1
Rantekostnader -1046 -1167 -231 -292
Resultat fore vardeforandringar och skatt 3884 3413 1153 859
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 10651 7973 3959 2311
Vardeforandring finansiellainstrument 13 468 -157 -67
Avyttrad/nedskriven goodwill -62 -26 -16 -20
Resultat fére skatt 14486 11828 4939 3083
Aktuell skatt -120 -95 56 80
Uppskjuten skatt -1464 -2464 -995 -727
Periodens resultat 12902 9269 4000 2436
Ovrigt totalresultat
Ej omklassificerbara poster?
Pensioner,omvardering -18 -14 -18 -14
Restriktion for dverskott i pensionsplan med tillgangstak 8 3 8 3
Inkomstskatt pensioner 2 2 2 2
Periodens 6vriga totalresultat netto efter skatt -8 -9 -8 -9
Summa totalresultat fér perioden? 12894 9260 3992 2427
Nyckeltal
Overskottsgrad, % 73 72 73 71
Réntetackningsgrad, ggr 47 3,9 6,0 40

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

Hyresintikter
Hyresintdkterna dkade under arettill 6 718 mkr (6 490). | ett jamfor-
bart bestand var 6kningen 5 procent och forklaras framst av hogre
bruttohyrafran genomférda nyuthyrningar och omférhandlingar
men dven av inflationsjustering av hyrorna. Nyuthyrningar
har gjorts av 146 000 kvadratmeter (167 000) med en arshyra pa
510 mkr (613), varav 20 procent (18) ar intdktspaverkande under
2018.Under aret har hyreskontrakt motsvarande en arshyraom
491 mkr (446) sagts upp for avflytt, varigenom nettouthyrningen
uppgick till 19 mkr (167).

Under aret genomférdes omférhandlingar och forldngningar av
324000 kvadratmeter (369 000) motsvarande en arshyra pa
990 mkr (1 036) som har resulteratienny utgdende hyra som éver-
stiger dentidigare med 12 procent (10). Av de kontrakt som har varit
foremal for omférhandling under de senaste 12 manaderna har
69 procent (64) valt att forldnga sina hyreskontrakt.

Kontrakterad hyrauppgick vid utgangen av periodentill 6 854 mkr
(6 638) med en genomsnittlig aterstdende 16ptid pa 4,2 ar (4,2). Vid
arets slut uppgick uthyrningsgradentill 93,1 procent (93,1). Vakansen
forklaras till 2,0 procentenheter (2,5) av vakanser i pagdende projekt
ochtill 0,5 procentenheter (0,3) av vakanser i utvecklingsfastigheter.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick under aret till -1 849 mkr (-1812).
I ettjamférbart bestand dkade fastighetskostnaderna med

4 procent (4). Okningen férklaras framst av hégre kostnader for el
ochfjarrkylamen dven av hdgre fastighetsadministration. Energi-
prestandanibestandet 6kade till 103 kWh/kvm (100) vid periodens
utgang framst pa grund av den kalla vintern och den extremt varma
sommaren.

Driftnetto

Driftnettot 6kade under aret till 4 869 mkr (4 678), forklarat av
stigande marknadshyror. | ett jamférbart bestand 6kade driftnettot
med knappt 6 procent (6). Overskottsgraden dkade till 73 procent
(72)forklarat avhogre hyresintékter.

Administration
Kostnadenfor fastighetsadministration uppgick till -357 mkr (-331)
och kostnaden for central administration uppgick till =101 mkr (-97).
Okningenférklaras av att antalet anstallda vars [6n belastar adminis-
trationenunder aret har 6kat och i genomsnitt uppgatt till 241 (230).
Antalet anstéllda totalt har minskat jdmfért med féregdende ar
och uppgick till 309 (349) vid periodens utgang. Minskning beror pa
denomstrukturering som genomférdes under februarida ett antal
anstélldainom Vasakronans teknikorganisation gick éver till anstall-
ning hos Coor. Kostnaden for denna personal redovisas som drift-
kostnad savél fére som efter omstruktureringen.

Stigande hyresintakter kr/kvm Stabil uthyrningsgrad Hog 6verskottsgrad
Mkr Kr/kvm % Mkr %
7 000 5 000 95 5000 100
4

6 000 000 93 4 000 75
5 000 3000 91 3000

50
4 000 2 000 89 2 000
3000 1000 gy 1 000 25
2 000 0 0 0

14 15 16 17 18 88— 15 6 7 18 14 15 16 17 18

Januari-december Per 31 december Januari-december

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%
i i 2019 1402 1118 16 B Tjanster,21%
Rikspolisstyrelsen 3 \ Konsumentyaror 1%
Ericsson 3 2020 932 1116 16 IT,9%
H&M 3 2021 759 1171 17 M Finans, 5%
Telekom, 4%
Kriminalvarden 2 2022-ff 1138 3141 46 M industri, 3%
Forsakringskassan 2 Summa 4231 6547 B Ovrigt, 15%
D I ki 1
omstolsverket Fordelning per bransch, andel av kontrakterad hyra
Ahléns 1 Bostader 1169 99
KPMG 1 Garage - 209 3
Uppsala Lans Landsting 1 Totalt 5400 6854
NetEnt 1 Forfallostruktur kontrakterad hyra
Summa 18

Storsta hyresgaster, andel av kontrakterad hyra
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Kommentarer resultatrakning iorts)

Réntenetto

Réntenettot forbattrades till -1 043 mkr (-1 165) till foljd av lagre
rantor och kreditmarginaler under aret. Den genomsnittliga rantan
forlan och derivat minskade till 1,6 procent (1,7) vid utgangen av
perioden.

Genomsnittlig rantebindningstid okade till 4,7 ar (4,5). Andelen
rantebindningsforfall inom 1 ar 6kade till 43 procent (41) och ande-
lenrantebindningsforfall 5 ar och ldngre 6kade till 47 procent (43)
avrantebadrande skulder.

Réntetackningsgraden for den senaste tolvmanadersperioden
Okadetill 4,7 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-méanadersperiod.

Resultat fore vardeférindringar och skatt
Resultat fore vardeférandringar och skatt uppgick till 3884 mkr
(3413),en 6kning med 14 procent.

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Per 31 december 2018 har hela fastighetsbestandet varderats
externt av Cushman & Wakefield och Forum Fastighetsekonomi.
Sammantaget uppgick vardeférandringen pafastigheternatill
10651 mkr (7 973), vilket motsvarar en vardedkning pa 8,5 procent
(6,9). 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 jamféramed 4,5 procent for motsvarande fastigheter
vidutgdngenav 2017.

Vardeférandring per region

Viardeférandring, Bidragtill virdeférandring,

% %-enheter
Stockholm 9.3 6,1
Goteborg 9.7 1,8
Oresund 32 0,3
Uppsala 55 0,3
Totalt 8,5

Vardeférandring férdelat per kategori

Vardeférandring, Bidragtill vardeforandring,

% %-enheter
Forvaltade fastigheter 8,4 7,6
Projekt-och 8,7 0,6
utvecklingsfastigheter
Transaktioner - 0,3
Totalt 8,5

Virdepaverkande faktorer?

Virdepéverkan, %

Avkastningskrav 1,9
Marknadshyror 6,6
Totalt 8,5

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-
turenilaneportféljen och valutasakra upplaningifrémmande valuta.
Derivatportfoljen uppgar vid periodens slut till 62 088 mkr (63 727).
Vérdeforandring pa derivat uppgick till 14 mkr (468). Vasakronan
har under aret fortidslost rantederivat till ett nominellt varde om
5650 mkr (3200). I ochmed dettarealiserades en sedantidigare
redovisad forlust om -484 mkr (-359). Samtidigt ingicks nyarante-
derivat palangre l6ptider till aktuella rantenivaer.

Skatt

I koncernen uppgick den totala skattekostnaden till -1 584 mkr

(-2 559). Av skattekostnaden utgjordes -120 mkr (-95) av aktuell
skatt och -1 464 mkr (-2 464) 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 18,3 procent (21,6). Den lagre skattesatsen aren effekt
av genomforda bolagsforsaljningar.

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.

Vasakronanvar vid utgadngen av perioden inte féremal for nagra
skatteprocesser.

Genomsnittlig rantebindningstid 6kade till 4,7 &r (4,5) och kapitalbindningen &r oférandrad 3,9 ar (3,8).

Rantebindning

Kapitalbindning

Forfallotidpunkt Mkr Andel, % Mkr Andel, %
O-1ar 26565 43 15131V 25
1-2ar 964 7597 13
2-3ar 1652 9975 16
3-4ar 1501 5061 8
4-5ar 1800 6722 11
53aroch éver 28 605 47 16601 27
Totalt 61087 100 61087 100

1) Teckningsatagande fran dgarna pa 18 000 mkr och likvida medel om 2 215 mkr motsvarar totalt 134 procent av laneforfall kommande 12 manader, se vidare sidan 10.

Finansiellarisker Forbattrad rantetiackningsgrad
Finanspolicy Utfall ger

isammandrag 2018-12-31 5
Finansieringsrisk
Kapitalbindning minst 2 ar 39 4
Laneforfall 12 manader max 40 % 25% 3
Kreditléften och likvida medel/ minst 100 % 134% 2
laneforfall 12 manader .
Rénterisk 0
Réntetackningsgrad minst 2,0 ggr (senaste 12 manaderna) 47 14 15 16 17 18
Réntebindning minst 2 ar 47 Januari-december
Rantebindningsforfallinom 12 manader max 55 % 43%
Kreditrisk
Motpartsrating lagst A-, eller BBB+ med CSA-avtal Uppfyllt

Under kvartal tre 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 2018-12-31 2017-12-31 2018-09-30 2017-09-30
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anléggningstillgangar 2089 2145 2098 2165
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 138934 126875 134303 122999
Inventarier 44 46 45 49
138978 126921 134348 123048
Finansiella anlaggningstillgangar
Aktier och andelarijoint ventures 365 368 203 369
Fordringar hos intressebolag 165 - - -
Derivatinstrument 214 242 537 338
Andra langfristiga fordringar 270 313 58 157
1014 923 798 864
Summa anlaggningstillgangar 142081 129989 137244 126077
Omsittningstillgdngar
Kundfordringar 29 20 23 36
Fordringar joint ventures 0 1 26 141
Derivatinstrument 39 33 51 28
Ovriga kortfristiga fordringar, férutbetalda kostnader
och upplupnaintakter 837 817 973 950
Likvida medel 2215 1423 2152 2963
Summa omsittningstillgangar 3120 2294 3225 4118
SUMMA TILLGANGAR 145201 132283 140469 130195
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 60271 51377 56279 48950
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 45956 44711 45719 46095
Uppskjuten skatteskuld 18286 16824 17293 16099
Derivatinstrument 2200 2699 2076 2915
Ovriga langfristiga skulder 76 55 342 154
Avsatt till pensioner 91 86 80 75
Summa langfristiga skulder 66 609 64375 65510 65338
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 15131 13710 15525 12963
Leverantérsskulder 118 124 129 109
Skulder joint ventures 151 17 12 -
Aktuella skatteskulder 42 80 149 149
Derivatinstrument 20 3 - 10
Ovriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader och férutbetalda intakter 2859 2597 2865 2676
Summa kortfristiga skulder 18321 16531 18 680 15907
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 145201 132283 140469 130195
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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 31 decem-
bertill 1 982 mkr (2045), dar minskningen framst beror pa forsalj-
ning av fastigheter.

100 mkr (100) av de immateriella anldggningstillgdngarna avser
vardet pa varumarket Vasakronan. Som immateriell tillgdng redo-
visas dven 7 mkr somunder aret investeratsien ny teknisk plattform
vilken utvecklar det digitala fastighetsspraket Real Estate Core.

Forvaltningsfastigheter
Per 31 december 2018 har Vasakronans fastighetsbestand varderats
externt med ett bedémt marknadsvarde om 138 934 mkr, jamfort
med 126 875 mkr vid arsskiftet 2017/2018. Vardeforandringen
under periodenuppgick till 10 651 mkr (7 973) och resterande forand-
ring avmarknadsvardet utgors av nettoinvesteringar. Enférandring
i direktavkastningskraven med +/-0,25 procentenheter skulle pa-
verkavdardet 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 fastighetsvirden

som ny-och omtecknade hyreskontrakt, avflyttningar och inve-
steringar. Hansyn har dven tagits till de férandringar som bedéms
haskettimarknadshyraoch direktavkastningskrav. Féren mer
utforlig beskrivning av Vasakronans metodik for vardering av fastig-
heter, se sidan 97 i Vasakronans 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 arsskiftet var 85 procent (84) av bestandet
miljocertifierat.

Under kvartalet salde ochfrantradde Vasakronan tre fastigheter i
Lund, Apotekaren 12, Galten 25 och Repslagaren 31 till Stena Fastig-
heter for ett fastighetsvarde om 370 mkr. Férsaljning har dven skett
av Telefonfabriken 7 pa Telefonplani Stockholm till ett varde av
210 mkr. Forsaljningen avser byggratter for bostader och kopare
ar Einar Mattsson som tilltrader fastigheten nér rivningen av den
befintliga byggnaden har slutforts.

Fastighetsprojekt

Pagaende fastighetsprojekt har en total investeringsvolym pa
10619 mkr (9 397),varav 3 909 mkr (2 663) var upparbetat per
31 december. Uthyrningsgradenide storre projekten uppgick till
41 procent (44) vid utgadngen av perioden.

Under kvartalet har ett 6-arigt hyresavtal om 6 600 kvadratmeter
tecknats med Universitets- och hégskoleradet (UHR) i fastigheten
Noten 5ikontorskvarteret STRAND i Solna Strand. Ombyggnatio-
nenoch moderniseringen av Noten 5, som bestar av fyra byggnader
skerifleraetapper. Etapp ett, som omfattar 4 400 kvadratmeter,

Mkr 2018 2017 fardigstalldes hosten 2017 och ar fullt uthyrd till bland annat Cowi.
Ingdende varde 1januari 126875 115922 Avtalet med UHR innebar att omfattningen av deletapp 2 utdkas
Investeringar 3335 2543 il att omfattaytterligare 13 000 kvadratmeter och en &kad investe-
Forvarv, kbpeskilling 594 1049 ringom 420 mkr. | etapp 2 uppfors dven en lankbyggnad som ska
Férsdljningar, kopeskilling -2521 ~612  koppla samman de fyra huskropparna med en investering motsva-
Vardeférandring 10651 7973 rade drygt 200 mkr.
Utgdende virde 31 december 138934 126875
Storainvesteringar i fastighetsprojekt

Totalinves- Upparbetat, Andel upp- Lokalarea, Berdknat  Uthyrnings- Miljo-
Ort Fastighet tering, mkr mkr arbetat, % kvm fardigstallt grad, %Y certifiering
Stockholm Sergelhuset 3700 1495 40 56500 Dec-21 4 LEED
Goteborg Platinan 2600 536 21 52900 Dec-21 47 LEED
Stockholm Nattugglan, hus 2 800 71 9 15000 Juni-21 80 LEED
Stockholm, Solna Strand Noten 5 etapp 2 635 148 23 13000 Sep-20 51 LEED
Malmé Priorn 5 580 323 56 13200 April -20 55 LEED
Uppsala Kronasen 1:1 Celsius 420 93 22 10200 Dec-20 82 LEED
Stockholm, Frésunda Hilton 7 390 342 88 11000 Sep-19 26 LEED
Stockholm Styrpinnen 15 190 95 50 3650 Dec-19 0 LEED
Stockholm, Solna Diktaren 115 2 2 6400 Aug-21 100 LEED
Goteborg Bohusgatan 94 83 88 5400 Dec-18 100 LEED
Totalt storre fastighetsprojekt 9524 3188 33 41
Ovriga projekt 1095 721
Totalt 10619 3909

1) Beréknad utifran area.
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Kommentarer balansrakning orts)

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas fran och med halvarsskiftet med en nomi-
nell skatt pa 20,6 procent pa skillnader mellan redovisat varde och
skattemassigt varde pa tillgangar och skulder. Den uppskjutna
skatteskulden uppgick per 31 december 2018 till 18 286 mkr

(16 824) och ar till storsta delen 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
58872 mkr (56 998). Den genomsnittliga kapitalbindningen 6kade
till 3,9 ar (3,8) och genomsnittlig kapitalbindning med hansyn till out-
nyttjade kreditloften uppgick till 4,4 ar (4,4). Andelen laneforfall
kommande 12 manader 6kade till 25 procent (23) och andelen lane-
forfall 5 ar ochlédngre uppgick till 27 procent (27) av réntebarande
skulder.

Vasakronan efterstravar en diversifierad upplaning fordelad pa
fleraolika finansieringskéllor och marknader. All upplaning via kapital-
marknaden ar icke sakerstalld. Vid utgdngen av perioden var andelen
kapitalmarknadsfinansiering 71 procent (68) och andelen bankfinan-
siering 29 procent (32).

For att diversifieraupplaningenytterligare etablerade Vasakronan
under det sistakvartalet ett Euro Medium Term Note-program
(EMTN-program). Under programmet emitterade Vasakronan
december enforsta EUR-obligation med en [6ptid pa 6 ar ochen
volym pa 30 m EUR. Under aret har bolaget &ven emitterat obligatio-
ner uppgaende till 8,0 mdkr (10,3) pa den svenska kapitalmarknaden
ochNOK 3,3 mdr (2,8) pa den norska kapitalmarknaden, samt tagit
upp sdkerstallda bankldnom 2 mdkr (3,2). Totalt utestdende banklan
mot sakerhet i pantbrev minskade vid arets slut till 9 procent (12) av
koncernens totala tillgadngar. Totalt uppgér fastighetsinteckningar
stallda som sdkerhet for koncernens rantebdrande skulder till
13049 mkr (15 455) vid arets utgang.

For att sakerstalla tillgdngen till kapital har bolaget en kreditfacilitet
fran Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden om totalt 18 mdkr.
Avtalet 16per tills vidare med en uppsagningstid pa 2 ar. Likvida
medel 2 215 mkr (1423) och outnyttjat kreditl6fte motsvarar till-
sammans 134 procent (152) av laneférfallen de kommande 12 mana-
derna, eller samtliga laneforfall de kommande 21 manaderna.

Gron finansiering

Vasakronan har under aret uppdaterat ramverket fér gron finansie-
ring. Det nyaramverket mojliggor finansiering fran samtliga finansie-
ringskéllor dar lanelikviden ar dronmarkt till investeringar som leder
tilllagre energianvandning och mindre klimatpaverkan. Sedan tidi-
gare var Vasakronan forst i varlden med att emittera gronafore-
tagsobligationer. | och med det nya ramverket har nu Vasakronan
dvenemitterat varldens forsta grona certifikat. Certifikaten ar
listade pa Nasdaq Stockholms lista for grona certifikat. Under aret
har bolaget totalt emitterat gréna obligationer om 6 890 MSEK
(3840) och 550 MNOK (0) vilket gor Vasakronan till Nordens
storstaemittent av grona foretagsobligationer.

Gron finansiering under ramverk

Belopp, mkr
Grona certifikat 1971
Gronaobligationer 14302
Groénaobligationer, NOK 563
Total volym gréna finansiella instrument 16836
Total volym gréna tillgangar - "grén pool” 24444
Kvarvarande godkant laneutrymme 7608

Utdver certifikat- och obligationsfinansiering under ramverket har
Vasakronan gréna icke sdkerstélldalan med Nordiska och Europeiska
Investeringsbanken om totalt 4 827 mkr (3 386).

Andelen gron finansiering bestdende av gréna obligationer, grona
foretagscertifikat och grona lan dkade under perioden till 35 procent
(20) avdentotala laneportfoljen.

Eget kapital

Det egnakapitalet 6kade under perioden genom det positiva total-
resultatet pa 12 902 mkr (9 269) till 60 271 mkr (51 377). Soliditeten
uppgick till 42 procent (39) och belaningsgraden uppgick till 41 pro-
cent (43).

Fordelning finansieringskallor

Mkr Laneram Varav utnyttjat Andel, %
Certifikatprogram 25000 6157 10
Obligationer, SEK ¥ 60919 26729 44
Obligationer, NOK? 10162 16
Obligationer, EURY 305 1
Banklan mot sakerhet 12907 12907 21
Nordiska- och Europeiska investeringsbanken 4827 4827 8
Kreditfacilitet fran dgarna 18000 0 0
Totalt 61087 100

1) Gemensam laneram for EUR. SEK och NOK.
2) Beloppen motsvarar 9 700 MNOK och beloppet &r till fullo valutasakrat.
3) Beloppen motsvarar 30 MEUR och ar 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 - - 12902 12902
Ovrigt totalresultat - - -8 -8
Periodens totalresultat - - 12894 12894
Utdelning - - -4000 -4000
Utgaende eget kapital 2018-12-31 4000 4227 52044 60271
Belaningsgrad Soliditet
% %
50 50
40 — 40
30 — 30 —
20 — 20 —
10 — 10 —

0 14 15 16 17 18 0 14 15 16 18
Per 31 december Per 31 december
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Koncernens kassaflodesanalys

Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
Belopp i mkr 2018 2017 2018 2017
Lépande verksamhet
Driftnetto 4869 4678 1253 1179
Central administration -101 -97 -31 -28
Aterlaggning avskrivningar 12 15 3 4
Justering for dvriga poster sominte ingar i kassaflodet =0 -7 =3 -1
Kassafléde fran I6pande verksamhet fore rantor och skatt 4771 4589 1222 1154
Erlagdranta -1069 -1193 =298 -345
Erhallenranta 8 2 1 1
Betald inkomstskatt -138 -15 =55 -3
Kassafléde fére forandring i rorelsekapital 3567 3383 875 807
Okning (-) / minskning (+) av rérelsefordringar -190 22 -8 287
Okning (+)/ minskning (-) av rérelseskulder 258 63 78 -131
Kassafléde fran den Iopande verksamheten 3635 3468 945 963
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -3335 -2543 -952 -814
Forvarv av fastigheter -634 -1049 -100 -1049
Forsaljning av fastigheter 2526 612 345 297
Ovrigamateriella anlaggningstillgdngar netto =9, -5 =2 0
Forvarvimmateriella anlaggningstillgangar -7 - -7 -
Utdelningjoint ventures 162 - - -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1297 -2985 -716 -1566
Kassafléde efter investeringsverksamheten 2338 483 229 -603
Finansieringsverksamheten
Utdelning och koncernbidrag -4000 -4000 0 0
Upptagna rantebdrande skulder? 34908 40853 7597 7220
Amortering rantebirande skulder? -32223 -37344 -7143 -7 697
Forandring sékerheter? 253 -357 -328 -101
Lésen av finansiellainstrument -484 -359 -292 -359
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1546 -1207 -166 -937
Periodens kassaflode 792 -724 63 -1540
Likvida medel vid periodens borjan 1423 2147 2152 2963
Periodens kassaflode 792 -724 63 -1540
Likvida medel vid periodens slut 2215 1423 2215 1423

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

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

Kassaflode franden ldpande verksamheten fére rantor och skatt
O6kade med 184 mkr och uppgick till 4 771 (4 589). Denna 6kning for-

Stabilt kassafléde fran den I6pande verksamheten

klaras framst av ett hogre driftnetto. Kassaflode fran den I6pande Mkr
verksamheten efter fordndringar i rérelsekapitalet kade till 4000
3635mkr(3468).

Investeringar i befintliga fastigheter kade under perioden till 3000
-3335mkr (-2 543) forklarat av 6kade investeringar i projekt. 2000
Kassaflodet fran kop och forsaljning av fastigheter forbattrades
med netto 1 892 mkr (-437) till foljd av 6kade fastighetsforsalj- 1000
ningar. Under kvartalet utbetalades 40 mkr till NCC vilket avsag -
resterande av del kdpeskillingen for fastigheten Barnstenen i Gote- 0 2014 2015 2016 2017 2018
borgsomforvarvades 2015. Kassaflodet efter investeringsverk-
samheten uppgick darmedtill 2 338 mkr (483). Januari-december

Nettoupplaningen under aret uppgick sammantaget till 2 685 mkr Kassafléde fran 18pande verksamhet fre férandring i rorelsekapital
(3509). Losenav finansiellainstrument paverkade kassaflodet fran B Kassaflode efter investeringsverksamheten
finansieringsverksamheten med -484 mkr (-359). Sammantaget har
likvida medel 6kat med 792 mkr (-724) och uppgick till 2 215 mkr
(1423)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
SolnaJarva 2:29,2:37,2:38 Solna M 126 Juli-18
Garda 18:23 och Garda 18:24 Goteborg Platzer 1068 Sep-18
Apotekaren 12, Repslagaren 31 och Galten 25 Lund Stena Fastigheter 370 Nov - 18
Summa fastighetsvirde 2624
Forvarvsomkostnader t. ex. stampelskatt och 6vriga
transaktionskostnader samt med avdrag for latent skatt -103
Total képeskilling 2521
Avtalade men ej genomfdrda forsaljningar
Smedjan 13 och 15 Lund Trianon 88 Avhangt
detaljplan

Stockholm Telefonfabriken 7 Stockholm Einar Matsson Projekt 210 Avhangt rivning
Total képeskilling 298
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
SolnaJarva2:29,2:37,2:38 Solna Jarvastaden 137 Jun-18
Dragarbrunn 18:3 Uppsala SEB Trygg Liv 285 Aug-18
Bolénderna7:4 Uppsala Bil-TreaniUppsala 45 Okt-18
Kungsangen 14:1 Uppsala Uppsala kommun 17 Dec-18
Summa fastighetsvarde 592
Forvarvsomkostnader t. ex. stampelskatt och 6évriga
transaktionskostnader samt med avdrag for latent skatt 2
Total képeskilling 594
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Vasakronan totalt och per region

TOTALT VASAKRONAN jan-dec

Fordelning geografisk marknad

Fordelning per objektstyp

2018 2017
Marknadsvérde, mkr 138934 126875 ‘
Hyresintakter, mkr 6718 6490 B Stockholm, 63% Kontor, 74%
Driftnetto, mkr 4869 4678 Goteborg, 18% B Handel, 18%
Overskottsgrad, % 73 72 M Oresund, 11% B Ovrigt, 8%
Uthyrningsgrad, % 93 93 Uppsala, 8%
Antalfastigheter 174 179
Area, tkvm 2372 2430
Miljocertifiering, % 85 84
STOCKHOLM jan-dec Stockholms andel av totalen Stockholm per objektstyp
2018 2017
Marknadsvérde, mkr 91617 82978 ‘
Hyresintakter, mkr 4156 4026 B 63% ‘ Kontor, 81%
Driftnetto, mkr 3030 2902 B Handel, 12%
Overskottsgrad, % 73 72 B Ovrigt, 7%
Uthyrningsgrad, % 93 92
Antal fastigheter 79 82
Area, tkvm 1395 1425
Miljocertifiering, % 81 79
GOTEBORG jan-dec Goteborgs andel av totalen Goteborg per objektstyp
2018 2017
Marknadsvérde, mkr 25630 23689 ‘
Hyresintakter, mkr 1280 1246 18% ‘ Kontor, 59%
Driftnetto, mkr 974 957 B Handel,33%
Overskottsgrad, % 76 77 B Ovrigt, 8%
Uthyrningsgrad, % 95 96
Antal fastigheter 34 36
Area, tkvm 402 423
Miljocertifiering, % 94 94
ORESUND jan-dec Oresunds andel av totalen Oresund per objektstyp
2018 2017
Marknadsvarde, mkr 13196 12666 ‘
Hyresintakter, mkr 761 755 = 11% ‘ Kontor, 64%
Driftnetto, mkr 494 498 B Handel, 24%
Overskottsgrad, % 65 66 B Ovrigt, 12%
Uthyrningsgrad, % 90 90
Antal fastigheter 35 37
Area, tkvm 339 353
Miljocertifiering, % 97 97
UPPSALA jan-dec Uppsalas andel av totalen Uppsala per objektstyp
2018 2017
Marknadsvarde, mkr 8491 7542 ‘
Hyresintakter, mkr 521 463 8% Kontor, 68%
Driftnetto, mkr 371 321 B Handel, 19%
Overskottsgrad, % 71 69 M Ovrigt, 13%
Uthyrningsgrad, % 97 96
Antal fastigheter 26 24
Area, tkvm 236 229
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-dec2018 Jan-dec2017 Belopp i mkr 2018-12-31 2017-12-31
Nettoomsattning 484 453 TILLGANGAR
Rérelsens kostnader -605 -565 Anliggningstillgangar
Realisationsresultat forsaljningar 341 - Inventarier 11 19
Resultat fore finansiella poster 220 -112 Aktier och andelaridotterbolag 30660 30610
Fordringar hos dotterbolag 9820 9196
Finansiella poster Aktier och andelarijoint ventures 1 1
Resultat fran andelar i dotterbolag 7192 3500 Uppskjuten skattefordran 137 246
Réntenetto -1040 -1127 Derivatinstrument 214 242
Vardeforandring finansiella instrument 13 468 Langfristigafordringar 432 309
Bokslutsdispositioner - -142 Summa anliggningstillgdngar 41275 40623
Resultat fore skatt 6385 2587
Omséttningstillgangar
Skatt -109 -326 Fordringar hos dotterbolag 32448 29897
Periodens resultat 6276 2261 Derivatinstrument 39 33
Kortfristiga fordringar 548 546
Rapport éver totalresultatet Likvida medel 2212 1420
Summa omsittningstillgdngar 35247 31896
Periodens resultat enligt resultatrakningen 6276 2261 -
Ovrigt totalresultat ~ ~ SUMMATILLGANGAR 76522 72519
Summa totalresultat for perioden 6276 2261
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 11476 9200
Obeskattade reserver 186 186
Moderbolaget
Verksamheten i moderbolaget Vasakronan AB (publ) bestar av Skulder
koncerndvergripande funktioner och organisation for forvaltning av Rintebarande skulder 61087 58421
defastigheter som dgs av dotterbolagen. Inga fastigheter dgs direkt Derivatinstrument 2220 2699
avmoderbolaget. Ejrantebirande skulder 763 598
Intdkternaimoderbolaget uppgick under periodentill 484 mkr Skulder till dotterbolag 790 1415
(453) och avser framst moderbolagets fakturering till dotterbolagen Summa skulder 64860 63133
for utfordatjanster. Vardefoérandring pa finansiella instrument upp-
gick till 13 mkr (468). Resultat fore skatt uppgick till 6 385 mkr (2587),  SUMMAEGET KAPITAL OCH SKULDER 76522 72519

dar forandringen forklaras av 6kade utdelningar fran dotterbolag.
Likvidamedel uppgick vid utgangen av periodentill 2 212 mkr (1 420).
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Ovriga uppgifter

Personal

Antal anstélldauppgick vid utgangen av aret till 309 (348). Minskningen
forklaras av att ett antal anstallda inom teknikorganisationen per 1
februari 2018 har ¢vergatt till Coor somkommer ta ytterligare ansvar
for vissaservicetjanster.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Styrelsenoch féretagsledningen arbetar kontinuerligt fér att uppna éns-
kad riskprofil, utifran en av styrelsen faststalld policy. Policyninnehaller
enhetliga metoder for identifiering, vardering, ansvar,

hantering och rapportering av risker. Vasakronans risker beskrivs
iarsredovisningen for 2017 pasidorna 64-67.Ingavasentliga forand-
ringar har darefter uppstatt som paverkar styrelsens och foretagsled-
ningens bedémning.

Den 13juniantogs lagforslaget om nya skatteregler for foretagssek-
torn. Lageninnebér bland annat att begrénsning av rénteavdrag infors,
innebarande att juridiska personer endast far géra skattemassiga avdrag
for rantenetto upp till 30 procent av skattemassigt resultat fore avskriv-
ningar, rantenetto och skatt. Lagen innebdr ocksa att bolagsskatten
sanksitvastegfran22 procenttill 21,4 procent 2019 och 20,6 procent
2021.0mrakning av Vasakronans uppskjutna skatteskuld per 30 juni
2018 har resulteratien positiv resultateffekt om 1,1 mdkr.

Uppskattningar ochbedémningar

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste
foretagsledningen géra bedémningar och antaganden som paverkar i
bokslutet redovisade tillgangs- och skuldposter respektive intdkts- och
kostnadsposter samt ldmnad information i dvrigt. Faktiskt utfall kan skilja
sigfran dessa bedémningar. Redovisningen ar speciellt kanslig for de
bedémningar och antaganden som ligger till grund for varderingen av
forvaltningsfastigheterna. For kanslighetsanalys se sidan 93 Vasa-
kronans arsredovisning fér 2017.

Narstaendetransaktioner
Vasakronans relationer med ndrstadende framgar av not 34 i Vasa-
kronans arsredovisning for 2017.Vid utgangen av perioden hade
Tredje AP-fonden ett obligationsinnehav i Vasakronan pd 90 mkr samt
ettinnehavicertifikat om 300 mkr.

Ingavasentliga narstaendetransaktioner har skett under aret.

Redovisningsprinciper

Dennabokslutsrapport &r upprattadienlighet med IAS 34 Delarsrap-
portering och Arsredovisningslagen. Jamforelser angivna inom parentes
avser belopp for mot svarande period foregaende ar. Samma redovis-
nings- och varderingsprinciper samt berdkningsmetoder har tillampats
somisenast avgivna arsredovisning, se Vasakronans arsredovisning
2017 sidorna 90-93.

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

Vasakronans verksamhet har organiserats baserat pa den geografiska
uppdelningeni Stockholm, Géteborg, Oresund och Uppsala. Dessa regi-
oner utgdrdarmed de fyrarorelsesegment for vilka rapportering sker, se
Vasakronans arsredovisning sidan 94.

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

Derivatvarderasienlighet med niva 2 i verkligt vardehierarkin. For
samtligaderivat finns ISDA-avtal som ger ratt att kvitta fordran mot
skuld till samma motpart i handelse av obestand.

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

Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning
forjuridiska personer.

Nyastandarder som dnnuinte trattikraft eller antagits

IFRS 16 Leasing, skall tillampas fran 1 januari 2019 och ersatter IAS 17.
Enligt dennyastandarden ska samtliga leasingkontrakt balansféras med
undantag for kontrakt kortare dan 12 manader eller av mindre belopp.
Vasakronan kommer fran och med 1 januari 2019 redovisa tomtratts-
och arrendeavtal motsvarande cirka 5 mdkr som tillgang och en motsva-
rande skuldpost. Tomtrattsavgald samt arrendekostnader kopplade till
dessaavtal, somtidigare redovisats inomdriftnettot, kommer att redovi-
sas som finansiella kostnader inom finansnettot. Kostnaderna uppskat-
tasfor 2019 att uppga till runt 180 mkr.

Alternativa nyckeltal

Vasakronantillampar ESMAs riktlinjer for Alternativa Nyckeltal. Med ett
alternativt nyckeltal avses finansiella matt sominte definierasilFRSeller
Arsredovisningslagen. For de nyckeltal som klassificeras som alternativa
skabeskrivning, samt motivering till varfor nyckeltalet ar relevant, anges.
For de nyckeltal dar information, utéver den som framgéar av balans-och
resultatrakning, behovs for berdkning av nyckeltalet ska dven en sérskild
harledning redovisas.

De nyckeltaliVasakronans delarsrapport som anses vara alternativa
nyckeltal har definierats och motiverats pasidan 18. Pasidan 17 finns
dvenenharledning av de nyckeltal dér sarskild specifikation har bedomts
relevant.

Viasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang

Efter rékenskapsarets utgang har Vasakronan tecknat ett 10-arigt
hyresavtal med Skatteverket om 42 000 kvadratmeterifastigheten
Nya KronaniSundbyberg. Uthyrningen omfattar tva nybyggda bygg-
nader och en befintligsom renoveras. Inflyttning sker i slutet av 2021
ochiochmeduthyrningentill Skatteverket ar fastigheten fullt uthyrd.

Stockholmden 31 januari 2019

Fredrik Wirdenius
Verkstdllande direktor

Dennarapport har inte varit foremal for revisorernas granskning.

For vidare information om bokslutskommunikén vanligen kontakta:
Christer Nerlich, Chef ekonomi och finans
Telefon: 08-566 205 40, E-post: christer.nerlich@vasakronan.se

Dennainformation ar sddan som Vasakronan AB (Publ) ar skyldig att
offentliggdraenligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om var-
depappersmarknaden. Informationen lamnades, genom angiven kontakt-
persons forsorg, for offentliggdrande den 31 januari 2019kl. 12.00 CET.
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Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
2018 2017 2018 2017
Fastighetsrelaterade uppgifter
Uthyrningsgrad pa balansdagen, % 93,1 93,1 93,1 93,1
Overskottsgrad, % 73 72 73 71
Investeringar i befintliga projekt, mkr 3335 2543 952 814
Fastighetsforvary, mkr 594 1049 100 1049
Fastighetsforsaljningar, mkr -2521 -612 -345 -297
Nettoinvesteringar fastigheter, mkr 1407 2980 707 1566
Marknadsvarde fastigheter pa balansdagen, mkr 138934 126875 138934 126875
Area pa balansdagen, tkvm 2372 2430 2372 2430
Antal fastigheter pa balansdagen 174 179 174 179
Miljocertifiering pa balansdagen, % 85 84 85 84
Energiprestanda pa balansdagen, kWh/kvm 1083 100 103 100
Finansiella uppgifter
Réntetackningsgrad, ggr 47 3,9 6,0 4,0
Soliditet pd balansdagen, % 42 39 42 39
Belaningsgrad pa balansdagen, % 41 43 41 43
Genomsnittlig rantebindning, ar 47 45 4,7 45
Genomesnittlig kapitalbindning®, ar 3,9 38 39 38
NAV pa balansdagen, mkr? 78542 68581 78542 68581
NNNAV pa balansdagen, mkr? 70823 60872 70823 60872
Genomsnittligranta pa balansdagen, % 1,6 1,7 1,6 1,7
Réntebarande skulder netto pa balansdagen, mkr 58872 56998 58872 56998
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, mkr 3567 3383 875 807
FFO/netdebt, % 6,2 6,1 6,2 6,1
Ovrigt
Antal anstéllda pa balansdagen 309 349 309 349
Harledning nyckeltal
1) NAV, mkr
Eget kapital 60271 51377 60271 51377
Aterlaggning goodwill -1982 -2045 -1982 -2045
Aterlaggning derivat 1967 2426 1967 2426
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 18286 16824 18286 16824
78542 68581 78542 68581
2) NNNAV, mkr
Egetkapital 60271 51377 60271 51377
Aterlaggning goodwill -1982 -2045 -1982 -2045
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 18286 16824 18286 16824
Uppskjuten skatt till verkligt varde® -5465 -4933 -5465 -4933
Justering rantebarande skulder till verkligt varde -287 -351 -287 -351
70823 60872 70823 60872

3) Exklusive outnyttjade kreditloften.

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



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.
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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 17.

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 17.

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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